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Diplomová práce se zabývá analýzou vybraných vlivů na výši obvyklé ceny rodinných 
domů ve Šlapanicích, včetně zmapování současné situace na trhu s nemovitostmi v dané 
lokalitě. Ke zjištění ceny pěti rodinných domů ve městě Šlapanice využívá metodu 
nákladovou, porovnávací vyhláškovou, porovnávací nevyhláškovou a posuzuje, do jaké míry 
je cena domů ovlivněna lokalitou a změnami územního plánu. Na základě získaných 
informací a poznatků porovnává zjištěné ceny nemovitostí v případě zásadní změny územního 
plánu připojením k sousednímu katastru, městu Brnu. 
 
Abstract 
The thesis presents the analysis of selected influences on houses valuation in 
Šlapanice, including the report on present state of the real estate market in the above 
mentioned locality. It involves expense method, comparative methods – both based on 
regulations and not, to find out the value of five family houses in Šlapanice. The work also 
considers the impact which the locality with its territorial plan has on real estate valuation. In 
the light of the acquired information the real estate prices are compared considering 
significant changes in territorial plan to join neighbouring cadastral area of Brno city. 
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Potřebu bydlení řeší člověk již od věků. Lidé všech generací mají požadavek někde si 
vytvořit svůj domov,  který zabezpečuje nejen jejich základní lidské potřeby, ale dovolí jim si 
užívat své soukromí, spřádat své plány a sny, založit rodinu a vychovávat děti a v neposlední 
řadě prožít příjemné stáří. Téma bydlení je tak stále aktuálním námětem k zamyšlení přes celé 
spektrum věkových generací, a proto se týká i mé osoby.  
Rodinné domy jsou tudíž velmi žádanou komoditou na trhu. Proto je velmi důležité 
správné odhadnutí jejich hodnoty. Postupem času se z tohoto odhadu stala samostatná vědní 
disciplína, která se snaží posuzovat subjekty ocenění co nejobjektivněji. Samotné ocenění 
nemovitých věcí se provádí za účely prodeje či koupě, dále kvůli dědickému řízení, rozdělení 
společného jmění manželů, pro vyměření daně z nemovitostí a další. Pro každý z těchto úkolů 
platí různé metody ocenění, které upravuje zákon a související vyhlášky.  
 Tato diplomová práce „Analýza vybraných vlivů na výši obvyklé ceny rodinných 
domů ve Šlapanicích“ se v první části zabývá oceněním pěti rodinných domů vybranými 
způsoby ocenění. V druhé části se věnuje problematice řešení územního plánu a ocenění 
stejných rodinných domů po vybrané změně v územním plánu. Touto vybranou změnou je 
předpoklad připojení samostatného města Šlapanice k městu Brnu.  
 V první kapitole představuji město Šlapanice s jeho pozitivy i negativy, které ovlivňují 
bydlení a život v této lokalitě. Též se zde zabývám jeho polohou k městu Brnu a vazbami, 
které tento vztah ovlivňují.  
 V druhé kapitole představuji a popisuji pět rodinných domů, jejichž oceněním jsem se 
v této práci zabývala. Vystihuji zde hlavní aspekty těchto rodinných domů, včetně 
konkrétních údajů o jejich dispozičním řešení, technickém stavu a lokalitě města Šlapanic, ve 
které se nachází.  
 Třetí kapitola obecně charakterizuje trh nemovitostí ve Šlapanicích, který se skládá 
z rodinných domů, bytů a ostatních nemovitých věcí. Popisuji v této kapitole nejen stávající 
situaci, ale i nynější charakter výstavby a budoucí povahu struktury bydlení.  
 Čtvrtá kapitola je věnována problematice schvalování a změn územního plánu, který je 
velmi úzce spjat s politickou situací ve městě Šlapanice, která je v této kapitole též 
popisována. Dále líčím hledisko, předpoklady a důsledky připojení města Šlapanic k městu 
Brnu.    
13 
 V páté kapitole popisuji způsoby oceňování nemovitostí, jak je definuje zákon o 
oceňování majetku a oceňovací vyhláška. Tato část práce je nejvíce teoretická, ovšem u 
každého výpočtu, charakterizuji důvody svých rozhodnutí.  
 V závěrečné šesté kapitole analyzuji vlivy na výši cen, popisuji jejich změny a 
objasňuji jejich důvody.   
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1  ZÁKLADNÍ ÚDAJE O MĚSTĚ ŠLAPANICE 
1.1 POLOHA MĚSTA 
1.1.1 V rámci kraje a okresu 
Město Šlapanice se nachází v Jihomoravském kraji, okrese Brno – venkov, přibližně 
10 km jihovýchodně od statutárního města Brna. Rozkládá se v nadmořské výšce 
od 220 do 260 metrů v Dyjsko-svrateckém úvalu. Celý správní obvod města Šlapanice tvoří 
2 katastrální území – Šlapanice a Bedřichovice, která jsou součástí města Šlapanice, ale dříve 
byla samostatnými obcemi. Město Šlapanice včetně části Bedřichovice má rozlohu 14,64 km2. 
(4, str. 6) 
 
Obrázek 1 - Katastrální území města Šlapanice (28) 
 
Město Šlapanice má nezanedbatelnou funkci v okrese Brno – venkov, jelikož plní 
funkci pověřeného města, jehož správní obvod tvoří 6 okolních obcí (Blažovice, Jiříkovice, 
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Kobylnice, Podolí, Ponětovice a Prace) a od roku 2003 je současně obcí s rozšířenou 
působností (ORP), kde jeho správní obvod tvoří 40 okolních obcí a měst. (5) 
 
 
Obrázek 2 - Poloha města Šlapanic vzhledem k městu Brnu (21) 
 
1.1.2 Brněnská aglomerace a suburbanizace 
Nejvýznamnější je ovšem těsná poloha města vůči centru Jihomoravského kraje – 
statutárnímu městu Brnu. Podle vyhlášky č 561/2006 Sb. patří město Šlapanice do Brněnské 
aglomerace, což je možno chápat, jako prostor vzájemných intenzivních vazeb města Brna 
a jeho okolí. Bez ohledu na administrativní hranice tvoří Šlapanice a ostatní obce v okolí Brna 
s Brnem jeden funkční celek. (7) 
Proces urbanizace probíhal v období šedesátých až osmdesátých let minulého století 
a vyznačoval se prudkým nárůstem velkých měst, kdy se obyvatelé vesnic stěhovali do měst 
především za prací. Z této doby pochází většina velkých sídlišť na kraji měst, která 
zajišťovala těmto občanům bydlení. Tento trend nejdříve proběhl ve vyspělých západních 
státech, pak u nás a nyní se tak děje v zemích méně rozvinutých. Je to důsledek růstu 
populace, technických a především ekonomických změn, kdy se pracovní síla z primární sféry 
přesouvá do sekundární a v současnosti do terciární sféry. (7) 
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V dnešní době na urbanizaci navazuje suburbanizace, v rámci které se především 
rozšiřují předměstí a mění se prostorově osídlení hromadným stěhováním z centrálních částí 
měst na okraje, často i za hranice městských celků, ovšem se zachováním funkčních vztahů. 
Jde o plošné rozpínání města a nová výstavba je charakterizována rozvolněností, nízkou 
hustotou a prostorovou roztříštěností. Suburbanizace je typická pro vyspělé země a můžeme ji 
rozdělit na dvě základní skupiny – rezidenční a komerční. (7) 
Zlepšováním ekonomické situace obyvatel, též v souvislosti s hypoteční politikou 
bankovního sektoru vznikla velká skupina obyvatel s poptávkou po bydlení. Na základě 
tohoto faktu na trh vstoupily developerské a stavební firmy schopné poptávku realizovat. 
Město Brno nebylo schopno dostatečně nabídnout rezidenční plochy, a poptávka se tudíž 
soustředila na mnohem levnější plochy k bydlení kolem Brna s dobrou dopravní dostupností. 
U značné míry developerských projektů ovšem byla podceněna otázka občanské vybavenosti 
a vznikala takzvaná satelitní městečka bez základní občanské vybavenosti, což je označováno 
za „panelák na ležato“. (7) 
Hlavními příčinami rezidenční suburbanizace je touha lidí po vlastním bydlení 
v kvalitním prostředí, splňující požadavky na zdravé a klidné prostředí, snaha odpoutat se 
od přelidněného města, růst životní úrovně obyvatel, růst mobility zvyšováním automobilové 
dopravy, neschopnost měst nabídnout dostatečné množství pozemků a růst jejich ceny, nízké 
ceny pozemků v okolí, nižší náklady na bydlení, jednoduší a levnější výstavba v menších 
obcích. (7) 
Komerční suburbanizace se projevuje především výstavbou nových obchodních 
a komerčních center na výjezdech z města, čímž započal nový fenomén trávení volného času 
nakupováním, které se změnilo z potřeby na zábavu. Obchodní centra nabízejí spoustu aktivit, 
kulturní i sportovní akce a další programy na přilákání zákazníků, čímž konkurují městskému 
centru. Došlo též k realizaci výstavby spousty nových výrobních a skladovacích areálů 
na okraji měst, takzvaným „brownfields“. Negativním projevem je, že investoři upřednostňují 
výstavbu na zelené louce, která je pro ně ekonomicky výhodnější, místo investování do již 
stojících opuštěných areálů. (7) 
Funkce v rámci aglomerace města jsou nerovnoměrně rozděleny. Rezidenční zástavba 
se nejvíce koncentruje v severní a severozápadní části města, která je nejvíce žádaná díky 
kvalitnímu přírodnímu zázemí. Na jihu a jihovýchodě převažují výrobní a obslužné funkce. 
Zvyšuje se mobilita obyvatel a čas na dojížďku za prací, například ve Šlapanicích cestuje 
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do Brna do zaměstnání více jak 63% aktivních obyvatel. Klíčovým problémem Brněnské 
aglomerace se tudíž stává silniční doprava. (7) 
Brněnská aglomerace má šanci dlouhodobě obstát pouze tehdy, když bude Brno úzce 
spolupracovat se svým zázemím. Je potřeba překonat administrativní bariéru mezi městem 
a okolními sídly a spojit úsilí s cílem vytvoření fungující sídelní soustavy. Problémy Brna 
nejsou izolované, ale ovlivňují situaci v celé aglomeraci. Řada problémů nejde vyřešit bez 
zapojení okolních obcí. Jde především o řešení brněnského dopravního uzlu, o systémy 
technické infrastruktury, koordinaci výstavby v hraničních částech katastru, o spolupráci při 
zajišťování veřejných služeb a mnohé další. V rámci popsaných cílů se jedná o aglomerační 
projekty směřující do oblastí zlepšení kvality dopravní obslužnosti a dostupnosti, zlepšení 
podmínek odkanalizování a zásobení vodou, zajištění koordinace sídelní struktury, zlepšení 
podmínek pro kvalitní využití volného času a rekreační využití území, zlepšení podmínek 
dostupnosti a kvality kultury, školství, zdravotnictví a sociální péče. Aglomerační projekty 
by měly sehrávat důležitou roli při aktualizaci základních koncepčních dokumentů kraje, 





Obrázek 3 – Model rozvoje sídelní struktury Brněnské aglomerace (30) 
 
Obrázek č. 3 jasně naznačuje, že oblast přímého rozvoje Brněnské aglomerace je 
nejvíce soustředěn na 3 města, konkrétně na Kuřim, Modřice a Šlapanice. Jsou tímto 
vytvořeny podmínky pro zajištění udržitelného rozvoje. Žlutá barva ohraničuje oblast, která je 
podmíněná rozvojem sídelní struktury s podporou železniční sítě IDS. Světle zelená vymezuje 
oblast převážně na severovýchodě, kde je v plánu stabilizace sídelní struktury, především 
z důvodu, že se jedná o území s vysokou hodnotou přírodního prostředí s rekreačním 
potenciálem, jak je zřejmé z následujícího obrázku č. 4. Tento obrázek znázorňuje též 
plánované dopravní trasy v rámci celé aglomerace. (30)  
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Obrázek 4 – Rozvoj dopravy a aglomerační vazby (30) 
 




1.2 HISTORIE MĚSTA ŠLAPANICE 
Archeologické nálezy dokazují osídlení již od starší doby kamenné. První písemná 
zmínka o městě pochází z roku 1235. Významné bylo město v době napoleonských válek, kdy 
na území mezi Šlapanicemi a Slavkovem vypukla bitva tří císařů. Pobýval zde velitel rusko-
rakouských vojsk Kutuzov a v místní scholasterii vznikl lazaret. V blízkosti města se nachází 
též památník Žuráň, odkud Napoleon velel svým vojskům při této bitvě. Roku 1814 zde byly 
založeny První brněnské strojírny. Roku 1911 proběhla elektrifikace města a roku 
1954 se zintenzivnilo spojení s Brnem trolejbusovou linkou. Statut města nabyly Šlapanice 
k 1. lednu 1965, od roku 2003 se jedná o město s rozšířenou působností. (5,6) 
 
1.3 DEMOGRAFICKÝ VÝVOJ OBYVATEL 
Město Šlapanice je stále se rozšiřujícím městem. Za posledních 10 let se počet 
obyvatel zvýšil o 749 osob na současných 7 171 občanů k datu 31. 12. 2014, a město se tak 
stalo čtvrtým největším v okrese Brno – venkov.  
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21 
Většinu své existence město zaznamenává narůstající počet obyvatel, a to i po období 
druhé světové války, kdy byl trend v důsledku úbytku obyvatelstva válečnými událostmi spíše 
opačný. Vysoký nárůst obyvatel v letech 1986 – 1990 souvisí s intenzivní výstavbou 
bytových domů, především panelového sídliště na ulici Brněnské. Po roce 1990 dochází 
k velkému snížení počtu obyvatel, ne v důsledku migrace, nýbrž v důsledku oddělení 
ostatních okolních vesnic. V dnešní době je neustálý trend růstu počtu obyvatel, a proto 
dochází k pomalému zvyšování obyvatel přirozenými (porodnost a úmrtí) i mechanickými 
(migrace) vlivy, což je patrné z dalšího obrázku. (1, str. 14, 17) 
 
 
Obrázek 7 - Vývoj počtu obyvatel v letech 2001 - 2014 vždy k 1. 1. (9,10) 
 
Tento trend zvyšování počtu obyvatel se týká celé Brněnské aglomerace. Dokonce 
je v obcích kolem Brna daleko výraznější což dokazuje následující obrázek. V Brně má tento 
trend razantní dopad na snižování obyvatel tohoto města. V letech 1980 až 1991 zaznamenalo 
město ještě přírůstek a to ve výši 16 800 obyvatel, což znamenalo pro Brno 4,5% nárůst, 
od této doby ovšem dochází k úbytku. Přesněji Brnu ubylo v rozmezí let 1991 až 2009 – 
17 700 obyvatel, což pro toto město představuje pokles o 4,6%. Lidé mají tendenci stěhovat 
se do částí kolem Brna z důvodů nižších cen nemovitostí, ovšem při zachování komfortu 
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dostupné a v krátké dojezdové vzdálenosti. Více je o tomto jevu popsáno výše v kapitole 
Aglomerace Brna. (8,33) 
 
 
Obrázek 8 - Růst počtu obyvatel v obcích Brněnské aglomerace (31) 
 
1.4 OBČANSKÁ VYBAVENOST 
Město Šlapanice disponuje díky své velikosti rozsáhlou občanskou vybaveností. 
Kromě uváděných níže lze zmínit, že ve městě působí městská i státní policie. Nachází se zde 
městský úřad, pošta, obřadní síň, fara, hřbitov a smuteční rozlučková síň. Obchod je zajištěn 
prodejnou Albert, několika menšími obchody s potravinami, prodejnou textilu, galanterie, 
zverimex, hraček, papírnických potřeb, kutilských potřeb a drogerií. Finanční služby zajišťuje 
česká pojišťovna a česká spořitelna. Ve městě jsou umístěny 2 bankomaty. Pestrá je nabídka 
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restaurací, hospod a kaváren. Není zde kino, ale dojezdová vzdálenost do nákupního centra 
Olympie s obchody, multikinem, sportovním a kulturním využitím je pouze 10 kilometrů. 
Jelikož se město nachází v brněnské aglomeraci, jak už bylo zmíněno v kapitole 
1.1.2, dojížďka za kulturou, sportem, nakupováním, vzděláním a jinými aktivitami se stala 
běžnou součástí života zdejších občanů.  
1.4.1 Školní zařízení 
Mateřské školy, které zřizuje město Šlapanice, jsou 2 s celkovou kapacitou 224 dětí 
rozdělených do 9 tříd. Tato kapacita je nyní využita ze 100%, což je dáno velkým počtem dětí 
v předškolním věku. Kromě toho se ve městě nachází soukromá miniškolka Maceška 
fungující 2 x týdně a klub Sluníčko pro předškolní děti s doprovodem rodiče. (4, 5) 
Město je dále zřizovatelem základní školy s kapacitou 800 žáků, která nabízí 
vyučování na 1. i 2. stupni.  Škola je nově zrekonstruovaná, disponuje vlastní jídelnou, 
bezbariérovým přístupem, bazénem o rozměrech 8 x 17 m, velkou tělocvičnou a malou 
tělocvičnou a rozsáhlým venkovním hřištěm. Nabízí poradenské centrum a mimoškolní 
aktivity v podobě zájmových kroužků. (4, 5) 
Významným vzdělávacím zařízením ve městě je 8leté gymnázium pro 245 studentů 
spojené se základní uměleckou školou. Oboje se nachází v budově bývalého zámku. Základní 
umělecká škola nabízí zájmové kroužky pro 472 žáků a rozděluje se do tří oborů: výtvarný, 
hudební a taneční. (4, 5) 
Nezanedbatelným vzdělávacím centrem je Masarykova univerzita – Univerzitní 
centrum Šlapanice. Poskytuje komplexní služby v oboru celoživotního vzdělávání, probíhají 
zde konference pořádané Masarykovou univerzitou a školení firem z celé České republiky. 
Jedná se o dvě budovy, které nabízejí kromě učeben i ubytování pro 72 osob. (4, str. 50-52, 
5, 17) 
1.4.2 Zdravotnická a sociální péče 
V roce 1994 bylo ve městě postaveno zdravotnické středisko, které sdružuje většinu 
lékařských ordinací ve městě.  Stomatologů je zde 5, praktických doktorů pro dospělé 3, dále 
rehabilitace, ortopedická ambulance, logopedická ambulance, gynekologie, neurologická 
ambulance, chirurgická a cévní ambulance, kožní ambulance, interní a kardiologická 
ambulance a 2 lékárny.  
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Sociální péče je poskytována především prostřednictvím domu s pečovatelskou 
službou, který disponuje 41 lůžky. Dále zajišťuje město pečovatelskou službu, která pomáhá 
v terénu se samostatností a soběstačností, například vozí obědy starším občanům. Od roku 
2012 je město zřizovatelem Seniorbusu, což je zvláštní autobusová linka obsluhující každý 
všední den rozsáhlé území Šlapanic. Pomáhá starším občanům s dopravou na nákup, k lékaři, 
nebo na hřbitov. Senioři mají dále možnost navštěvovat Klub důchodců. (4, str. 53 – 54, 5, 
17) 
1.4.3 Sportovní zařízení 
Město disponuje velkým rozsahem možných sportovních aktivit. V prostorách 
základní školy je možnost využití tělocvičny i bazénu pro veřejnost. Přímo ve Šlapanicích 
je sportovní sdružení TJ Sokol, zde je možnost basketbalu, volejbalu, gymnastiky, návštěvy 
posilovny. Dále jednota Orel mající velkou tělocvičnu, Sportovní klub Šlapanice 
s fotbalovým hřištěm, Tenisový klub Šlapanice a SK Raketa o. s., zabývající se vnitřním 
i venkovním tenisem. Město Šlapanice v zimním období ve spolupráci s hasiči zřizuje 
v městském parku kluziště pro veřejnost. Na území města se nachází několik dětských hřišť 
a za základní školou je i skate hřiště. Gymnázium nabízí hřiště pro beach volejbal a nohejbal. 
Bohužel zde chybí není zařízení pro venkovní koupání. (4, str. 56-57, 5, 17) 
Ostatními subjekty na území města v oblasti společenských aktivit je Moravský 
rybářský svazek, zahrádkářský svaz, Skaut, hasičský sbor dobrovolných hasičů, kynologický 
klub, mažoretky SISI a Junák. Městem prochází 3 pěší trasy a 3 cyklotrasy, většina z nich 
jako spojení s památkami bitvy tří císařů. (4, str. 56-57, 5, 17) 
1.4.4 Kultura a památky 
Ve městě se nachází muzeum a rozsáhlá knihovna s 2 odděleními – pro děti a pro 
dospělé, s volným přístupem k internetu. Na tradice zde navazuje ochotnické divadlo, které 
pořádá představení v sále Sokolovny a národopisný soubor Vrčka, který se zabývá písněmi, 
tanci a lidovými tradicemi. Nejvíce kulturních činností zajišťuje spolek Hrbatý hrozen. Jde 
o podporu zájmové a sportovní činnosti pro děti i dospělé. Jedná se o pálení čarodějnic, 
kuličkiádu, pivní slavnosti, karnevalový průvod, kárky of the pulpánov, mikulášský maškarní 
rej. Nedílnou součástí kultury ve Šlapanicích je hasičský spolek, který pomáhá s přípravou 
zábavných letních akcí v městském parku a se šlapanickými slavnostmi, což jsou městské 
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hody. Mezi kulturní akce ve městě dále patří jarmarky tradičních řemesel, farmářské trhy 
a nespočet výstav. (4, str. 55 -58) 
Nejvýznamnějšími památkami města jsou Kostel nanebevzetí Panny Marie, původně 
ze 13. století, zámek z roku 1753, ve kterém dnes sídlí gymnázium a scholasterie v dnešní 
době jako muzeum.  Dále stojí za zmínku dnešní městský úřad sídlící v budově z roku 1605 
a restaurace Radnice z 16. století, v jejímž sklepení byl místní žalář. Těsně za hranici 
katastrálního území Šlapanic se nachází významná památka Žuráň, odkud velel císař 
Napoleon Bonaparte při bitvě Tří císařů u Slavkova. (4, str. 65, 5, 6, 17) 
 
1.5 TECHNICKÁ  INFRASTRUKTURA 
Svazek obcí vodovody a kanalizace – Šlapanicko má v majetku vodovod pro veřejnou 
potřebu. Zdroje vody pro Šlapanice pochází z vodárenské soustavy Březová II, dodávka 
probíhá z Brna z vodojemu Stránská skála do vodojemu Šlapanice a gravitačně do města. 
Bohužel se kapacita začíná vyčerpávat a bude nutné s rozšiřujícím se územím posílení 
vodovodního rozvodu. (4, str. 71 – 73, 17) 
Kanalizace je ve městě oddílná, což znamená, že se dešťová kanalizace odvádí do 
místního vodního toku Říčky. U nově napojovaných rozvojových ploch je podmínkou správce 
toku dostatečná retence. Splaškové vody jsou odváděny do kmenové stoky začínající v Líšni 
a pokračující přes Šlapanice a Tuřany až do čističky odpadních vod v Modřicích, jelikož 
město nemá vlastní čističku. Kapacita této soustavy je ve stávajícím stavu dostačující. (4, str. 
71 – 73, 17) 
Rozvodna Sokolnice zásobuje celou stávající zástavbu města elektrickou energií. Dále 
je město plně plynofikováno. Pro nakládání s odpady funguje ve městě sběrné středisko 
odpadů. Na severovýchodní straně katastrálního území je skládka o rozloze 26,6 tisíc m2 
s předpokládanou kapacitou do roku 2018. (4, str. 71 – 73, 17) 
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1.6 DOPRAVNÍ INFRASTRUKTURA 
1.6.1 Silniční doprava 
Územím katastru města Šlapanice vedou kromě úseku dálnice D1 silniční tahy 
krajského a oblastního významu. Severozápadně ohraničuje území města dálnice D1, 
s dopravou až 33 tisíc vozidel denně. Toto městu přináší výhody v podobě dobré dopravní 
dostupnosti na dálnici blízkým exitem 203 Brno – východ, který může využívat město pro 
rozvoj průmyslu a průmyslové zóny. Nevýhodou je vysoká hlučnost a znečištění ovzduší od 
blízké dálnice, což je nežádoucí z hlediska residenční výstavby. (4, str. 66-69) 
Na severu území též sousedí se silnicí II. třídy číslo 430, která koresponduje s trasou 
dálnice D1 a je významnou spojkou města Brna s Rousínovem a Vyškovem. Na jihu se jedná 
o silnici II/417, spojující Brno – Tuřany s Křenovicemi. Všechny tyto významné silnice 
katastrální území pouze ohraničují a nezasahují přímo do dopravy ve městě. (4, str. 66-69) 
Největší vliv na dopravu ve městě má 6 komunikací III. třídy (4171, 4172, 4173, 
15286, 15287 a 15289). Silniční síť ve městě je velmi hustá, což má výhody v dobré 
obslužnosti i při nutných rekonstrukcích některých úseků, ale i nevýhody jako je zvýšená 
finanční zátěž na udržování dobrého stavu všech komunikací. Největším dopravním 
problémem města je silnice III/4173 spojující Šlapanice s Brnem – Slatinou. Zde je velmi 
problematicky vyřešena křižovatka, která tuto silnic napojuje ve Slatině na hlavní silnici. 
Tvoří se zde dlouhé fronty převážně v době dopravní špičky. Velký problém tato silnice 
způsobuje i ve Šlapanicích, protože intenzita dopravy dosahuje počtu přes 7150 vozidel 
během 24 hodin, jak bylo změřeno v roce 2011 a počet stále narůstá. Toto se snaží minulé 
i stávající vedení města vyřešit obchvatem, který je největší předpokládanou změnou 
v územním plánu a bude dále rozebírán v kapitole územního plánu. Návrhy mají zásadní vliv 
pro dopravní řešení a celkový rozvoj území. (4, str. 66-69) 
Kapacita parkovacích míst je ve Šlapanicích spíše nedostatečná. Větší parkovací 
prostory se nacházejí na Masarykově náměstí a u nákupního domu Albert. Na většině území 
města je řešeno parkování podél komunikací, případně menšími parkovišti v oblasti sídlišť. 
(4, str. 66-69) 
1.6.2 Ostatní doprava 
Městem prochází dvoukolejná železniční trať č. 340, která spojuje Brno – Slatinu 
s Kyjovem a Veselím nad Moravou. Na jižní straně Šlapanic se nachází vlaková stanice, 
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bohužel je umístěna až na konci zastavěného území a pro většinu obyvatel a území města je 
docházková vzdálenost naprosto nepřiměřená. Od středu města je tato jediná vlaková stanice 
vzdálená 1,5 km, tudíž i přes intenzitu 17 spojů denně není hojně využívána. Stávající vedení 
města ve svém předvolebním programu navrhovalo zřízení dodatečné druhé vlakové stanice 
ve Šlapanicích. V jižní části města prochází předpokládaná přeložka tratě Přerov, která má 
krajský význam. (4, str. 69 – 71) 
Nejvíce využívanou dopravou do města je trolejbusová linka číslo 31, která je součástí 
IDS JMK. Tato linka začíná v Brně na Hlavním nádraží a končí ve Šlapanicích, kde nabízí 
k nástupu 3 zastávky. Je to nejvíce využívaný veřejný dopravní spoj, protože intenzita 
jednotlivých spojů je ve špičce pouze 8 minut a během dne se uskuteční až 88 spojů. 
V nočních hodinách nahrazuje trolejbusovou linku noční autobusová doprava linkou N96, 
pouze s lehce pozměněnou trasou, která jezdí v intervalech 30 minut až 1 hodiny po celou 
noc. (4, str. 69 – 71) 
Dalšími spoji ve městě je linka 151 (Brno – Bedřichovice – Šlapanice – Kobylnice -
Sokolnice – Měnín – Židlochovice) o intenzitě 22 spojů a linka 710 (Šlapanice – Jiřikovice - 
Blažovice) s 23 denními spoji, která jezdí do okolních vesnic. V poměrně větší vzdálenosti, 
asi 2 km od centra, se na kraji katastrálního území na silnici II. třídy č. 430 nachází zastávka 
Bedřichovice, rozcestí, která nabízí 4 regionální linky. Číslo 601 až do Slavkova, linka 
602 přes Rousínov do Bučovic, spoj 701 do Pozořic a autobus 702 do Viničných Šumic. 
Všechny tyto autobusy vyjíždějí z brněnského autobusového nádraží Zvonařka. (4, str. 69 – 
71) 
Od roku 2012 provozuje město s přispěním dotací od Jihomoravského kraje takzvaný 
Seniorbus, který za malý roční poplatek slouží seniorům a zdravotně postiženým na území 
města. Na katastrálním území města Šlapanic se též rozprostírá celá východní část letiště 
Tuřany. (6) 
 
1.7 PŘÍRODNÍ PODMÍNKY A JEJICH OCHRANA 
1.7.1 Přírodní podmínky 
Šlapanice jsou níže položeným místem České republiky s nadmořskou výškou 220 – 
260 m.n.m a s mírným kontinentálním klimatem. Na severu údolí Říčky vytváří strmější 
terén, který se na jihu rozprostírá v převážnou rovinu. Městem protéká tok Říčka, 
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IV. kategorie, která spadá do povodí Moravy. Půdy na území Šlapanic jsou velmi hodnotné, 
spadají do I. kategorie (nejcennější půdy) a II. kategorie (nadměrně produkční půdy), proto je 
nutno s půdním fondem nakládat opatrně a přizpůsobovat těmto aspektům územní plán. Lesy 
jsou na tomto katastrálním území velmi podprůměrné, spíše se jedná o bezlesou krajinu. 
Jedinými přírodními památkami je skalní útvar Andělka a Čertovka o rozloze 3,4 ha, Velký 
hájek 2,57 ha a Návrší o ploše 0,94 ha. Vždy se jedná pouze o listnaté porosty. Největším 
problémem zde je neekologické chování lidí a ohrožení těchto vzácných míst nelegálními 
skládkami. Hodnotnými ekosystémy kolem města jsou též lokální biocentra a lokální 
biokoridory. (4, str. 74-77, 5,6)  
1.7.2 Problémy znečištění na území města 
Vzhledem k emisním limitům pro ochranu zdraví lze Šlapanice označit za oblast se 
zhoršenou kvalitou ovzduší i přesto, že tyto emisní limity nejsou překračovány Největším 
problémem je zde hladina polétavého prachu PM10 a oxidu dusíku, i když podle měření 
hydrometeologického ústavu se jedná spíše o průměrné hodnoty a nejsou překračovány 
v takové míře jako v centru Brna. Měřící stanice Brno – Tuřany v areálu letiště odkud 
hodnoty pocházejí, má čtvrté nejlepší výsledky ze všech 11 měřících center ve městě Brně.  
Největší znečištění produkuje v severní části dálnice D1 a silnice II/430, na severovýchodě 
jsou problémové zplodiny unikající do ovzduší z místní skládky. (4, str. 77 – 78, 14)  
Společnost Sateso s.r.o., která je ve výlučném vlastnictví Města Šlapanice, provozuje 
na území města skládku odpadů skupiny S-NO určenou pro odstranění odpadů kategorie 
ostatní a nebezpečný. Dále provozuje i sběrné středisko odpadů a zajišťuje technické služby 
ve městě. Skládka o rozloze 26 591 m2 a kapacitou 57 000 m3 se nachází v prostoru 
vytěženého zemníku cihelny Tondach a její kapacita postačuje v současném stavu do roku 
2018. (15) 
Hlavní ekologickou zátěží ve městě je areál firmy ICEC Šlapanice s.r.o. ve vlastnictví 
nizozemské společnosti Abel Tasman Investment, jehož rozloha činíu 57 625 m2 a nachází se 
blízko středu města. V dnešní době je areál využíván pro drobnou výrobu, uskladnění zboží 
a kompletační činnost několika firmami, jelikož se v objektu nachází 20 budov. Ekologická 
zátěž začala vznikat koncem 30. let, kdy zde německá firma zřídila firmu na výrobu střešních 
lepenek, podlahových krytin, destilaci dehtu a impregnačních materiálů. Od roku 1945 podnik 
patřil Ostravským chemickým závodům, které pokračovaly v destilaci dehtu a vyráběly 
dehtové lepenky. Kvůli silným negativním vlivům na životní prostředí byla destilace 
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ukončena v roce 1962. Poté převzaly podnik Brněnské papírny s výrobou produktů 
z kartonáže, po privatizaci se změnil název na Šlapanické papírny a.s. (12, 13, 16, 4 str. 46) 
Od roku 1994 byla s fondem národního majetku podepsána smlouva o dekontaminaci 
areálu.   Od roku 1998 je areál pronajímán firmám k dnešním účelům. V letech 1998 až 
2002 proběhla I. etapa sanačních prací, která odstranila převážnou část volné fáze dehtu, což 
činilo 216,7 m3. Stále zde však přetrvávají dehty vázané na horninové prostředí a je zde 
vysoká koncentrace polutantů v podzemních vodách a to nejenom na území areálu ale 
i v okolních oblastech, zvláště pak jižním a východním směrem. V roce 2003 zvažovalo 
město Šlapanice změnit územní plán, vytěžit všechnu kontaminovanou půdu s nahrazením za 
novou a vystavět zde rodinné a bytové domy. Znamenalo by to vyčistit lokalitu „do čista“ 
veškerým vytěžením areálu s odhadovanými náklady 300 milionů korun. Tato varianta nebyla 
realizována z finančních důvodů. (12, 13, 16, 4 str. 46) 
V dnešní době firma ICEC Šlapanice s.r.o. informuje na svých stránkách, že se 
připravuje II. etapa sanačních prací a probíhá dokončení projektové dokumentace. 
Ministerstvo financí České republiky zadalo veřejnou zakázku v hodnotě 984 400 Kč na 
odčerpání drénu II. ve společnosti ICEC, jejíž výsledky byly vyhlášeny 6. 11. 2013.  Veřejnou 
zakázku získala firma BIOAQUA a tyto práce podle smlouvy probíhají do dnešního dne. (12, 
13, 16, 4 str. 46) 
Domnívám se, že je naprosto finančně nereálné objekt zcela dekontaminovat a město 
Šlapanice se ve spolupráci s firmou a příslušnými ministerstvy snaží pouze snížit negativní 
dopady na okolí. RD 3, RD 4 a RD 5, které oceňuji, se nachází v blízkosti tohoto areálu, 
a proto tuto skutečnost zohledním při oceňování těchto nemovitostí.   
 
1.8 TRH PRÁCE A HOSPODÁŘSTVÍ 
Podle sčítání lidí, domů a bytů žilo v roce 2011 ve Šlapanicích 3 522 ekonomicky 
aktivních obyvatel, z níchž 3 286 uvedlo, že jsou zaměstnáni. Nezaměstnanost zde byla 
v posledních 10 letech vždy příznivější než v průměru celé České republiky. Okres Brno – 
venkov obecně vykazuje podprůměrnou míru nezaměstnanosti. Hlavním důvodem je, že jsou 
Šlapanice Brněnskou aglomerací, jak už bylo zmíněno v odstavci 1.1.2, a tudíž zhruba 63 % 
aktivních obyvatel vyjíždělo v roce 2009 do Brna za prací. V roce 2001 těchto obyvatel bylo 
pouze 56 %, takže zatím jde o vzrůstající trend. Zdejší menší nezaměstnanost, než je průměr 
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v kraji, pozitivně ovlivňuje i cenu nemovitých věcí a pro výpočet ocenění jsem tento fakt 
zohlednila ve výpočtu indexu polohy, viz příloha. (4, str. 34 -35, 7, 18) 
Zvyšují se i pracovní možnosti přímo ve městě Šlapanice, jelikož zde sídlí několik 
desítek menších firem, ke dni 31. 12. 2012 to bylo podle ČSÚ 1 734 ekonomických subjektů. 
Navíc se v územním plánu diskutuje o rozšíření průmyslové zóny, což by přineslo další 
pracovní místa. Město je i díky své poloze úzce spjato s průmyslovou zónou černovických 
teras, kde našlo pracovní uplatnění velké množství šlapanických občanů. Proto se města 
například velmi dotýkala kauza vybudování nového skladu firmy Amazon, která by přinesla 
další pracovní příležitosti i zdejším občanům. (10) 
Největšími zaměstnavateli na území města je firma SMS InfoComm, která sídlí na 
kraji katastrálního územní a zaměstnávala v roce 2011 280 lidí na výrobu počítačů 
a elektronických či optických přístrojů. A společnost Tondach Česká republika s.r.o., která se 
zabývá výrobou tašek a cihelných bloků a zaměstnává 150 osob. (4, str. 44-47, 17)  
 Na území města probíhá chov skotu ve společnosti Bonagro a.s., která vznikla v roce 
1994 ze zemědělského družstva a spravuje většinu orné půdy v okolí, které je rozsahu 
1 042 ha. Půda v okolí města je velmi úrodná, většina spadá do vysoké třídy ochrany, jelikož 
se jedná o půdy I. a II. kategorie. (4, str. 44-47, 17) 
 
1.9 DOMOVNÍ FOND 
Domovní fond je tvořen všemi rodinnými domy, bytovými domy a ostatními 
budovami v katastrálním území obce. V roce 2011 počet domů ve městě překročil hranici 
1 800. Ve městě se nachází i 2641 bytů, z čehož je jich 1733 v rodinných domech, 
865 v bytových domech a 43 v ostatních budovách. Bytových domů je ve městě 98, jeden ve 
vlastnictví družstva a 54 ve spoluvlastnictví vlastníků bytů. Nejvíce se jich postavilo v letech 
1971 – 1980, a to 39 bytových domů. Výstavba tohoto typu je velmi rozšířená i dnes, což 
dokazuje fakt, že se v posledních 10 letech od roku 2001 do roku 2011 bylo postaveno ve 
Šlapanicích 32 nových bytových domů, což tvoří téměř 33% nynější bytové zástavby. Pro 
účely mé diplomové práce mě nejvíce zajímají rodinné domy. Těch se zde nachází 




Obrázek 9 - Rozdělení rodinných domů podle vlastnictví (18) 
 
Strukturu domovního fondu tvoří rodinné domy z různého období výstavby nebo 
rekonstrukce. Z výsledků ze Sčítání lidí, bytů a domů se ukazuje, že v roce 1919 a dříve bylo 
ve městě postaveno pouze 153 rodinných domů, v letech 1920 – 1970 celkem 562 rodinných 
domů, v průběhu let 1971 – 1980 to bylo 288 rodinných domů a v období 1981 – 1990 se zde 
postavilo či zrekonstruovalo 153 rodinných domů. Po revoluci vývoj výstavby rodinných 
domů probíhal následovně: v letech 1991 – 2000 jich přibylo 187 a v období 2001 – 2011 se 
počet zvýšil o 204. Pro názornost jsou data zpracována procentuelně v grafickém vyjádření 
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Obrázek 10 - Domovní fond rodinných domů podle období výstavby (18) 
 
1.10 SHRNUTÍ A ZHODNOCENÍ LOKALITY 
V roce 2013 proběhlo ve městě dotazníkové šetření, na které odpovědělo 
190 obyvatel. Lidé jsou ve Šlapanicích spokojeni se školními zařízeními, zdravotní péčí, 
kulturním a sportovním vyžitím. Respondenti hodnotili vysoce kvalitu veřejného osvětlení, 
veřejnou dopravu, bezpečnostní situaci ve městě, zeleň, vzhled zástavby, bezpečnost provozu 
a čistotu. Za negativními jevy označili špatnou dopravní situaci, malou kapacitu parkování, 
špatné ovzduší, což jsou tři největší problémy, které spolu úzce souvisí a již dlouhou dobu se 
řeší v územním plánu. Pokusím se je dále rozebrat a popsat jejich vliv na obvyklou cenu 
rodinných domů v lokalitě v kapitole o územním plánování. (4, str. 79 – 90) 
Šlapanice jsou podle mého názoru velmi lukrativní oblastí na bydlení. Nachází se zde 
spousta výhod, tvoří Brněnskou aglomeraci, z čehož plynou větší příležitosti práce a rozšíření 
občanské vybavenosti s dobrou dojezdovou vzdáleností. Moje vize Šlapanic je, že se stanou 
čistým, klidným a bezpečným městem s kvalitní zelení a životním prostředím. Budou místem 
















2  POPIS OCEŇOVANÝCH NEMOVITOSTÍ 
2.1 OBECNÉ INFORMACE 
Pro svoji diplomovou práci budu nákladovou, porovnávací metodou vyhláškovou 
a porovnávací metodou nevyhláškovou oceňovat 5 rodinných domů na území města Šlapanice 
a analyzovat vybrané vlivy ve změnách územního plánu na vývoj cen. Všechny domy jsou 
v osobním vlastnictví, kromě jednoho jsou podobné velikosti a podobného stáří. RD3, RD4 
a RD5 se nacházejí v těsné blízkosti sebe na klidné ulici Dlouhá, která ovšem má problémy 
s nedostatkem parkovacích míst a nachází se v blízkosti kontaminovaného areálu ICEC. RD 1 
je na ulici Nádražní, kde je největším problémem vysoká hustota dopravy, kterou by vyřešil 
obchvat. RD 5 stojí na ulici Hřbitovní.  
 
 
Obrázek 11 - Poloha oceňovaných domů ve městě Šlapanice (21) 
 
Největším problémem všech třech domů na ulici Dlouhé je, že se nachází v zóně se 
středním nebezpečím výskytu povodně/záplavy. Dům na ulici Nádražní do této oblasti spadá 
jen kouskem spodní části zahrady, jelikož je pozemek v mírném svahu. Domu na ulici 
Hřbitovní se tento problém netýká, protože je na dosti vyvýšeném místě. Několik rodinných 
domů nabízených k prodeji, které jsem použila pro vytvoření databáze, je též v této záplavové 
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oblasti, což jsem se snažila zohlednit úpravou patřičných koeficientů. Blízkost potoka též 
způsobuje vyšší hladinu podzemní vody, i z tohoto důvodu není žádný z těchto tří domů na 
ulici Dlouhá mnou oceňovaných podsklepen. (29) 
 
 
Obrázek 12 - Zóna se středním nebezpečím výskytu povodně / záplavy (29) 
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2.2 POPIS NEMOVITOSTÍ 
2.2.1 RD1 - Nádražní 775/31  
 
Obrázek 13 - Rodinný dům č. 1 - Nádražní 775/31 
 
Jedná se o jednopodlažní, nepodsklepený dům s půdní vestavbou, který je podezděný 
do výšky 0,75m. Původně se zde nacházely 2 menší rodinné domky z roku 1918, které byly 
v letech 1990 – 2000 zrekonstruovány a byl z nich vytvořen jediný rodinný dům. V důsledku 
tohoto původu se celá nemovitá věc dnes nachází podle výpisu z katastru nemovitostí na 
čtyřech pozemcích.  
Interiér domu je otevřený, prostorný s dostatkem slunce díky množství velkých oken. 
Dům je postaven do podkovy, takže vytváří uprostřed krytý dvůr s posezením, z kterého se dá 
dostat do technických místností jako je dílna nebo prádelna. Dále pokračuje několika schody 
dolů na prostornou zahradu, která nabízí díky přilehlé asfaltové ulici parkování na pozemku 
na zpevněné ploše, nebo je také možnost parkování před a za domem. V prvním patře domu 
se nachází půdní vestavba se 3 pokoji a koupelnou a též prostorná terasa s kouzelným 
výhledem. Část střechy půdní vestavby je vyvýšená a tvořena plochou střechou.  
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Pro ocenění nákladovou metodou jsem zjišťovala použité konstrukce a jejich míru 
opotřebení. Pouze část základů, obvodových zdí a krov je z období výstavby, čili z roku 1918. 
Některé části základů a zdí jsou ovšem díky rekonstrukci nové, též všechny stropy, krytina 
a všechny ostatní prvky domu. Pro snížení tepelné náročnosti bylo provedeno zateplení fasády 
a podlahové vytápění, které je efektivnější pro rozsáhlé a otevřené prostory. Stavba je 
v dobrém stavu s pravidelnou údržbou.  
Dům na ulici Nádražní se nachází v těsné blízkosti centra obce, 120 metrů od 
supermarketu Albert a 200 metrů od zastávky trolejbusu. Tato poloha dovoluje možnosti 
komerčního využití objektu, v okolí 50 metrů se nachází zdravotní středisko, restaurace, 
cykloservis, obchod s oblečením a též prodejna instalatérských potřeb. Negativním dopadem 
je zvyšující se provoz na ulici Nádražní, který způsobuje hlučnost a prašnost. Všechny tyto 
vlivy jsem zahrnula do výpočtu ceny této nemovitosti úpravou indexu trhu a indexu polohy.   
 
2.2.2 RD 2 - Hřbitovní 1216/10  
 
Obrázek 14 - Rodinný dům č. 2 – Hřbitovní 1216/10 
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Tento rodinný dům je krajový v řadové zástavbě, podsklepený, dvoupodlažní 
s plochou střechou. Byl celý vybudován v roce 1983 a nachází se na 3 pozemcích, které jsou 
v jednotném funkčním celku.  
Interiér domu je vhodný pro dvougenerační bydlení jako 4+2, ale drobnými 
stavebními úpravami lze předělat na dispozici 5+1. Před domem je prostorná předzahrádka, za 
domem se nachází dlážděný dvůr a zahrada, která je v současné době v podobě využívání 
zemědělské půdy k pěstování rostlin.  
Tento rodinný dům se nachází v těsné blízkosti domu s pečovatelskou službou 
a základní školy. Vlivy, které lehce snižují cenu nemovitosti a které jsem zohlednila ve 
výpočtech indexů, je poloha nahoře na strmém kopci, kdy je přístupová komunikace 
v 10% stoupání, a dále okrajovost tohoto pozemku od centra, která znemožňuje komerční 
využití a způsobuje, že docházková vzdálenost na MHD je kolem 450 metrů. Na nemovitost 
je též uvaleno zástavní právo smluvní, jelikož je nemovitá věc dnešním dnem rozdělena na 
rovnoměrné tři díly mezi sourozence.  
Stavba je v dobrém stavu s pravidelnou údržbou a všechny použité konstrukce při 
výstavbě jsou standardní.   Projektová dokumentace nebyla dodána a bylo provedeno měření 
při místním šetření, které proběhlo 17. 3. 2015 
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2.2.3 RD 3 - Dlouhá 417/56  
 
Obrázek 15 - Rodinný dům č. 3 – Dlouhá 417/56 
 
Jedná se o dvoupodlažní řadový dům s půdní vestavbou, který byl postaven v roce 
1991 na pozemku velikosti pouze 283 m2.  Před domem se nachází větší upravená 
předzahrádka s příjezdovou cestou, na které se dá parkovat. Za domem je menší zahrada, 
upravená do relaxační podoby, takže je vybavena posezením, zděným grilem, bazénem, 
pěstěným trávníkem a malou květinovou skalkou. Za pozemkem se nachází potok Říčka.  
Přízemí domu je využíváno jako garáž, prádelna a je zde jeden obytný pokoj. 
V druhém patře se nachází prostorný obývací pokoj, nově rekonstruovaná kuchyně s jídelnou. 
V podkroví jsou ložnice a zrekonstruovaná koupelna.  
Dům je postaven v okrajové části města, na klidné ulici, kde jsou ovšem velmi špatné 
parkovací možnosti, což bude dále rozebráno u dalších domů. Tato nemovitá věc má v tomto 
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ohledu výhodu možnosti parkování až pro dvě auta. Dostupnost zastávky MHD se v této části 
města zvýšila až na 550 metrů, což negativně ovlivňuje index polohy. Dalšími negativními 
změnami je blízkost kontaminovaného areálu ICEC, který je za pozemkem.   
Největším rizikem zdejších nemovitostí je zóna se středním nebezpečím výskytu 
povodně, což již bylo popsáno v kapitole 2.1. Majitelé domu se snaží chránit před povodní 
vysokou zdí do výšky 2 metrů, která je kolem celé zahrady. Bohužel si myslím, že i kdyby je 
ochránila zeď, celá ulice je v rovině a voda by přitekla i z přední části domu. Proto jsou 
všechny obytné místnosti umístěny až v patře.  
Konstrukčně se jedná o moderní dům, jelikož je postaven až v roce 1991 za použití 
klasických standardních materiálů a postupů. Od té doby již proběhla výměna poloviny 
střešních oken, rekonstrukce kuchyně a koupelny. Stavba je ve výborném stavu. Místní 
šetření u této nemovitosti bylo provedeno dne 4. 4. 2015. 
 
2.2.4 RD 4 - Dlouhá 716/54 
 
Obrázek 16 - Rodinný dům č. 4 – Dlouhá 716/54 
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Tento jednopodlažní rodinný dům je ze všech oceňovaných nejstarší a v nejhorším 
technickém stavu. Řadový domek je postaven na pozemku, který má jednu stranu pod úhlem 
98 stupňů, čímž nemají všechny místnosti na levé straně domu v každém rohu pravý úhel, ale 
jsou skosené.  Nemovitá věc se nachází hned vedle předešlého domu číslo 3, který je na 
adrese Dlouhá 417/56, tudíž má stejná místní specifika, jako je problémové parkování na 
ulici, kontaminovaný areál ICEC poblíž, střední riziko záplavy a vzdálenost od středu města.  
Dům byl postaven v roce 1928 převážně z plných pálených cihel, dále je však bohužel 
zbytek zdiva vystavěn (asi 45 %) z „kotovice“, čili nepálených cihel. Toto je velký problém 
zvláště v oblasti s rizikem záplavy, jako je zde. Z tohoto roku výstavby je většina prvků 
dlouhodobé životnosti, čili všechny základy, svislé konstrukce, stropy, střecha a schodiště do 
půdních prostor. Největší rekonstrukce zde proběhla v roce 1968, kdy byla vyměněna většina 
prvků krátkodobé životnosti, přesto již u některých těchto částí v dnešní době končí životnost 
a vykazují vysokou míru opotřebení. Byly provedeny nové omítky a obklady, rozvody, 
podlahy, nová krytina z pálených tašek a též se zmodernizovala kuchyně a sociální vybavení. 
Stavební úpravy v roce 1995 se týkaly zavedení plynu a výměny zdroje teplé vody. 
Nejnovější úprava je z roku 2005, a to výměna dřevěných oken za plastová.   
Stavba byla vystavěna po levé i po pravé straně pozemku a též v zadní části pozemku, 
tudíž tvoří ve svém středu jakési atrium. Tyto části obsahují převážně pouze malé a průchozí 
pokoje. Celou dispozici domu můžeme považovat z dnešního pohledu na komfort bydlení 
jako zastaralou. Tento aspekt jsem zohlednila u nákladového způsobu ocenění snížením ceny 
nemovitosti o morální opotřebení ve výši 5%. Dům je využíván jako dvoubytový 
a s rozdělením na přední a zadní část domu. Na začátku pozemku je malá předzahrádka a na 
konci pozemku je zahrada o rozměru pouze 40 m2.  
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2.2.5 RD 5 - Dlouhá 958/71 
 
Obrázek 17 - Rodinný dům č. 5 – Dlouhá 958/71 
 
Tento nepodsklepený dvoupodlažní dům stojí též na ulici Dlouhá, ve stejných místech 
co předchozí dva domy, ovšem naproti přes ulici. I zde není garáž, a proto se majitelé potýkají 
s nedostatkem parkovacích míst. I zde je podle mne střední riziko výskytu povodně, ovšem 
pro tento dům toto riziko platí jen pro přední část pozemku, který je lehce svahovitý směrem 
do zahrady. Jak jde patrno z obrázku, již předzahrádka je ve svahu, a proto je dům postaven 
asi o metr výše než je výška ulice. Pozemek je zde úzký, ale opravdu dlouhý. V přízemí domu 
se nachází pouze kuchyně, obývací pokoj, koupelna a technická místnost, všechny ložnice 
jsou situovány v patře, nad kterým je půdní prostor vhodný k půdní vestavbě, která zatím 
nebyla realizována.   
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Stavba byla vystavěna v roce 1993, ale pouze jako rekonstrukce původního domu 
 z roku 1938. Původní ovšem zůstala jen malá část, a to konkrétně kamenné schodiště, 
základy a přízemní zdivo v přední části. Všechny ostatní konstrukce byly vyměněny a byla 
dostavěna zadní část domu a patro v přední části. V roce 2010 proběhla další významná 
rekonstrukce, kdy bylo provedeno zateplení fasády společně s výměnou oken, rekonstrukce 
koupelny a kuchyně v přízemí. Dům je v dobrém technickém stavu s pravidelnou údržbou 
a místní šetření bylo provedeno 4. 4. 2015.  
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3  TRH NEMOVITOSTÍ VE ŠLAPANICÍCH 
3.1 OBECNÉ INFORMACE 
Trh nemovitostí ve Šlapanicích lze rozdělit na trh s rodinnými domy, byty 
a s ostatními nemovitými věcmi, což jsou například garáže, sklady, prodejny. Jak už jsem 
popsala v kapitole 1.9 domovní fond, nachází se ve městě 1690 rodinných domů, z čehož je 
jich 1560 obydlených a 98 bytových domů s 865 byty. (18) 
3.2 POPIS A ROZDĚLENÍ LOKALIT 
3.2.1 Trh s byty 
Je to nejvíce rozšiřující se trh s nemovitostmi ve městě, jelikož se v letech 2001 – 
2011 postavilo na území Šlapanic 32 nových bytových domů a další se stále staví v lokalitě 
s názvem Brněnská pole, což dokazuje zvyšující se zájem o tento typ bydlení. V současné 
době zde bylo postaveno ve čtyřech etapách výstavby 12 bytových domů a jsou nabízeny byty 
k prodeji z výstavby 6. etapy. V plánu je celkový počet 31 bytových domů, velikost projektu 
výrazně ovlivňuje trh s nemovitostmi v lokalitě. V dnešní době se domy nachází v klidnější 
okrajové části v blízkosti železniční tratě, ale podle změn v územním plánu je předpoklad 
vedení ochvatu Šlapanic kolem této oblasti. (19) 
Novější výstavba proběhla též v lokalitě Na Zahrádkách, kde byly v roce 
2003 postaveny 4 bytové domy s počtem 24 bytů a lokalita Švehlova s výstavbou 9 domů od 
roku 2004 do roku 2010. (3, str. 203, 20) 
Ve městě existuje i starší zástavba bytových domů. Jedná se o 6 cihlových bytových 
domů ze 70. let na ulici Brněnská, 2 na ulici Na Zahrádkách a 2 se nacházejí na ulici 
Štefánikova. V letech 1971 – 1980 bylo postaveno 36 bytových domů, převážně panelových, 
a to 8 na ulici Švehlova a 28 tvořících sídliště na ulici Brněnská. (18, 20) 
3.2.2 Trh s rodinnými domy 
Šlapanice jsou velkou oblastí, nabízejí nejrůznější typy rodinných domů. Do roku 
1970 zde bylo postaveno 715 rodinných domů, dnešní počet je 1560, což znamená, že se 
město za posledních 40 let více jak zdvojnásobilo. Z této doby se jedná převážně o řadovou 
zástavbu blíže centra. Pro účely ocenění pomocí porovnávací metody nevyhláškové byla 
vytvořena databáze 12 rodinných domů, které odpovídaly typem oceňovaným domům. Trh 
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s rodinnými domy ve Šlapanicích jsem sledovala několik týdnů a vybraný vzorek představuje 
necelé 1% z postavených domů ve městě. Nabídka se velmi měnila a několik inzerovaných 
domů se během mého sledování prodalo. Dovoluji si usoudit, že ve městě je lehce větší 
poptávka než nabídka. Tržní ceny nemovitostí se sice přibližují cenám k Brněnským 
městským částem, přesto zůstávají stále nižší. Tímto tématem se budu zabývat v dalších 
kapitolách a ve svých výsledcích o oceňování konkrétních domů. Daleko markantnější rozdíly 
v cenách rodinných domů lze pozorovat ve vzdálenějších obcích, neboť čím dále od Brna, tím 
levnější nemovitosti.  Tržní cena rodinných domů i s malým pozemkem a špatným 
technickým stavem neklesne ve Šlapanicích pod 2 miliony korun. Zvyšující zájem o bydlení 
v této oblasti se projevuje výstavbou dalších rodinných a bytových domů, což je popsáno 
v další kapitole. (18) 
3.2.3 Výstavba rodinných domů během posledních 10 let 
V posledních 15 - ti letech probíhá nová výstavba rodinných domů převážně ve třech 
lokalitách ve městě. První oblast se nachází mezi ulicí Zemědělská, Jiříkovská 
a Na Zahrádkách. Jde o oblast 39 nových rodinných domů, které vznikly na 3 nových ulicích, 
tato oblast vymezená územním plánem už je z převážné většiny zastavěná. Největší 
nevýhodou zde je blízkost společnosti Bonagro s.r.o., zabývající se zemědělskou výrobou 
a chovem skotu v nedalekém areálu. Tahle skutečnost samozřejmě ovlivnila ceny pozemků 
v této části města, přesto obyvatelé novostaveb podávají stížnosti na desítky let stojící 
družstvo kvůli zápachu. (21,23) 
Další oblastí je ulice Dlouhá, zde se jedná o 7 řadových domů s vlastní garáží na 
pozemcích o velikosti od 250 do 350 m2. Jedinou nevýhodou je zde okrajovost, a tudíž 
opravdu dlouhé docházkové vzdálenosti do centra města a na MHD. Poslední oblastí je nová 
zástavba na ulici Těsnohlídkova. Zde je 38 nových rodinných domů, v oblasti se stále staví 
a podle návrhů v územním plánu se má tato část dále rozšiřovat. Nevýhodou zde je, že domy 
zasahují už do hlukového pásma dálnice a hlučnost zde může dosahovat až 45 – 50 dB. 
(20,21,22,23,24) 
3.2.4 Plánovaná místa další výstavby podle územního plánu  
Šlapanice jsou stále se rozšiřujícím se městem. Jelikož je většina stavebních pozemků 
již zastavěna, je potřeba přiměřeně v průběhu času měnit územní plán a vytvářet tím další 
stavební parcely k možnostem výstavby bydlení. Rozšiřování území je nejlépe patrné na 
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dalším obrázku č. 18. Tento obrázek představuje návrh změny územního plánu a byl vytvořen 
v roce 2013 s revizí v únoru 2014. Pod číslem 1 se jedná o lokalitu Těstohlídkova. Tato oblast 
je nejrychleji se rozrůstající a jak bylo zmíněno výše, v nedávné době zde bylo postaveno 
38 nových rodinných domů. Předpokládá se další rozšíření této oblasti až k ulici Brněnská. 
Jelikož jde o nejfrekventovanější a nejvýznamnější ulici ve městě, v její blízkosti se 
přeměňuje plán na zástavbu smíšenou obytnou. Pod číslem 2 jsou parcely navazující 
a předpokládající provedení obchvatu, který je na obrázku zvýrazněn světle fialovou barvou. 
Číslo 3 naznačuje pozemky navazující na lokalitu Švehlova, kde bylo v minulých letech 
postaveno 9 nových bytových domů. Dalšími oblastmi navrhovanými ke změně územního 
plánu na stavební pozemky jsou číslo 4 a 5 v blízkosti ulic Ponětovská a Jiříkovská. Zde se 
jedná o pozemky se způsobem využití pro výstavbu rodinných domů. Pod číslem 7 je v tomto 
plánu již zmiňovaný areál ICEC a naznačuje změnu na smíšené obytné území. Poslední částí 
Šlapanic, kde je možno rozšiřovat zástavbu, je číslo 6. Jedná se o krásnou část města se 
zachovanou přírodou a v této oblasti stojí dům, který je uveden v databázi trhu 




Obrázek 18 - Navrhované změny územního plánu (23) 
 
Obrázek 19 - Legenda k navrhovaným změnám v územním plánu (23) 
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4  ÚZEMNÍ PLÁN MĚSTA  A CELKOVÉ POLITICKÉ 
ZMĚNY 
4.1 ZÁKLADNÍ INFORMACE O ÚZEMNÍM PLÁNU 
Nyní platný územní plán pochází z roku 1999, a bylo na něm do roku 2009 provedeno 
8 změn. Od roku 2009 probíhaly snahy o nový územní plán, návrh byl vypracován v září 2013 
a jeho revize proběhla v únoru 2014, přesto nikdy nebyl schválen kvůli nesouhlasnému 
stanovisku Ministerstva životního prostředí, Krajského úřadu Jihomoravského kraje a též 
velkému množství připomínek od občanů. 
  Schválení nového územního plánu pro tak velké město jako jsou Šlapanice, je 
skutečně dlouhodobý proces. Městské zastupitelstvo musí nový návrh odsouhlasit, poté se 
odesílá návrh příslušným ministerstvům a přibližně padesáti organizacím a každá se k plánu 
vyjadřuje. Ve třetí fázi probíhá projednávání s občany, ti ovšem ke změnám mohou podat 
připomínky kdykoliv během tohoto procesu. Všechny připomínky musí být zohledněny. 
V ideálním případě se může podařit změnu prosadit během zhruba 4 let. Návrh nového 
územního plánu byl ve fázi, kdy se vyjadřují dotčené organizace. Během této doby se ovšem 
změnilo politické vedení města, které má velmi odlišnou představu, což je popsáno v další 
kapitole.  
Nejvíce rozporuplným místem ve změnách územního plánu je budoucí průmyslová 
zóna CTPark Brno – South a k tomu přiléhající silniční obchvat Šlapanic, který by měl vyřešit 
a zlepšit dopravní situaci ve městě. V této průmyslové zóně, která je v kontaktu 
s příměstským sídlením, je 81 ha velmi úrodné půdy a jsou zde složité majetkoprávní vztahy. 
Průmyslová zóna však není připravena, jedná se o evidenci jako územní rezerva. Nynější 
vedení města společně s Ministerstvem životního prostředí, na rozdíl od minulého vedení, 
s jejím vybudováním zásadně nesouhlasí, což si zvolili i jako hlavní bod volebního programu. 
(25, 26, 34, 35, 36) 
48 
 
Obrázek 20 – Návrh místa a rozlohy CTParku Brno – South (zdroj 25) 
 
Tento problém zastavování orné půdy se podle mého názoru týká celého území ČR 
a jde o trend posledních dvou desetiletí. Orná půda není samozřejmost a je základem výživy 
národa, což si bohužel dostatečně neuvědomujeme. Developeři upřednostňují stavění na 
zelené louce, než využívání tisíců opuštěných firemních areálů. Každý rok stát přijde 
o 2 miliony ha velmi kvalitní půdy, na níž vzniknou sklady, parkoviště, výrobní haly. Většina 
půdy na Černovické terase a též většina pozemků od městské části Černovice kolem Slatiny 
až skoro ke katastrálnímu území Šlapanic je již dnes zastavěna těmito objekty. Firmy zde 
využívají dobrou dostupnost letiště a blízkost dálnice, což dělá tuto oblast pro tento účel 
lákavou. Jediným pozitivem pro místní občany je zde vytvoření pracovních míst, i když se 
jedná převážně o nekvalifikovanou a montážní činnost.   
Dalším velmi rozporuplným projektem je obchvat kolem Šlapanic, který by měl 
ulehčit dopravě, která se v dnešní době pohybuje kolem 7150 vozidel během 24 hodin. Na 
obrázku č. 21 je vidět tento obchvat znázorněný červenou barvou v rámci plánů a koncepce na 
rozvoj brněnské aglomerace. Tyto plány jsou ovšem velmi idealistické a v kratším časovém 




Obrázek 21 - Rozvojové záměry v prostoru Brněnské aglomerace (32) 
 
Obrázek 22 - Legenda k rozvojovým záměrům v Brněnské aglomeraci (32) 
 
4.2 POLITICKÉ ZMĚNY A JEJICH VLIV NA ÚZEMNÍ PLÁN 
Minulé vedení města převažovalo ze strany KDU – ČSL včele se starostou 
Ing. arch. Jaroslavem Klaškou, který byl v této funkci dvě volební období. V době jeho úřadu 
město prosazovalo nový územní plán, v němž měl vzniknout CTPark Brno – South a ze 
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získaných peněz z investic zaplatit vybudování nového silničního obchvatu kolem města. 
Bývalé vedení považuje vybudování obchvatu Šlapanic za nezbytné a podle jejich názoru 
závislé na případných investorech. Vybudování téhle cesty je velmi finančně náročné, zvláště 
z nutnosti dvou přemostění železniční tratě s minimálními neověřenými náklady by stálo 
400 milionů Kč. Hlavními oponenty tohoto plánu města bylo sdružení Čisté Šlapanice, které 
proti technologickému parku velmi razantně protestovalo. (27, 34, 35, 36) 
V listopadu roku 2014 proběhly volby do zastupitelstva města, které vyhrály Čisté 
Šlapanice v čele s nynější starostkou Mgr. Michaelou Trněnou. Tato organizace už dříve 
navrhovala alternativní vedení obchvatu na hranici katastrálního území, viz následující 
obrázek, které bylo ovšem zamítnuto minulým vedením. (25, 27, 34, 35, 36) 
 
 
Obrázek 23 - Návrh obchvatu a alternativa návrhu (27) 
 
Červená čára naznačuje alternativní obchvat navrhovaný sdružením Čisté Šlapanice, 
šedá čára s červenými křížky značí obchvat, který navrhovalo minulé vedení města a jehož 
část je již odsouhlasena ve stávajícím územním plánu. Čisté Šlapanice byly přesvědčeny, že 
vybudování takto náročné cesty je kvůli 7000 aut, co denně projíždějí městem, zbytečné a že 
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je navrhované řešení nevhodné, nereálné a neřeší problémy dopravy, spíše by přivedlo 
nákladní dopravu do města nebo těsné blízkosti. (27, 34, 35, 36) 
Nové vedení města nyní v podstatě obnovuje práce s nutnými úpravami na přípravě 
nového územního plánu Šlapanic, který by rádo schválilo do konce roku 2017. Zastupitelé 
Čistých Šlapanic se shodují, že by zóna ve městě vzniknout rozhodně neměla. Hlavními 
argumenty jsou zvyšování prašnosti, nákladní dopravy, hluku, poklesu bezpečnosti, hyzdění 
krajiny a především zabrání nejkvalitnější zemědělské půdy. (27, 34, 35, 36) 
Starostka města Šlapanic Mgr. Michaela Trněná, si podle svého vyjádření ve 
Šlapanickém zpravodaji uvědomuje, že největšími problémy, které občany trápí je dopravní 
situace ve městě, problém parkování, nedostatek volnočasových území a zeleně. Podle jejího 
názoru se dopravní situace ve městě řeší již 8 let, a to z důvodu, že jednotné řešení neexistuje 
a dosavadní předpokládané návrhy selhaly. Ráda by tento problém řešila spíše snahou 
o kombinaci několika možností, než se spoléhat na jedinou. Například podporou hromadné 
dopravy v rámci možností, pokus o řešení situace na křižovatce ve Slatině a nezavrhuje 
možnost zvážení přeložení trasy západního obchvatu. (36) 
Jak již bylo názorně vidět z obrázku 23 - Rozvojové záměry v prostoru Brněnské 
aglomerace, řešení není jen v rukách Města Šlapanic, ale je nutná spolupráce s Brnem a jeho 
rozhodnutím řešit dopravu ve Slatině, na Černovické terase a v Tuřanech. Je nutno též 
respektovat rozhodnutí Jihomoravského kraje. (36) 
Stávající vedení města na devátém zasedání rady města ze dne 28. 1. 2015 
projednávalo zřízení funkce městského architekta za účelem zajištění konsensu na kritériích 
a přípravě nového územního plánu. Na základě doporučení komise stavební a pro územní 
plánování budou osloveni architekti – urbanisté, poskytující poradenskou činnost v této 
oblasti. Rada města se usnesla o zajištění výběrového řízení. (36) 
V době dokončování této diplomové práce, byl územní plán města ve fázi, kdy odbor 
výstavby připravil se zpracovatelem vyhodnocení připomínek zaslaných k návrhu územního 
plánu zveřejněnému v únoru 2014, což je územní plán vytvořený podle návrhů minulého 
vedení v čele s KDU – ČSL, s kterým Čisté Šlapanice nesouhlasily. Na základě tohoto 
vyhodnocení rozsahu připomínek bude nynější vedení v nejbližší době dále rozhodovat 
o dalším postupu v procesu pořizování nového územního plánu Šlapanic. (36)  
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4.3 PŘIPOJENÍ MĚSTA ŠLAPANICE K MĚSTU BRNU 
V roce 1919 se Brno stalo druhým největším městem republiky díky připojení 
jedenadvaceti bývalých předměstí a dvou samostatných měst, kterými byly Královo Pole 
a Husovice. Toto spojení mělo pozitivní vliv na vytvoření jednotné kanalizační, vodovodní 
a elektrické sítě a taktéž na rozvoj dopravy. V roce 1944 se připojila k Brnu Líšeň, v roce 
1971 Bosonohy, Dvorska, Chrlice, Ivanovice, Jehnice, Ořešín a Žebětín, v roce 1980 to byl 
Útěchov. V této době se objevily snahy o připojení i dalších obcí, které ovšem ustaly po 
změně režimu z důvodů absence výhod takovýchto změn. To se ovšem obrátilo v roce 2005, 
kdy došlo ke změnám dotační politiky, a krajské město tudíž získává na jednoho obyvatele 
daleko větší dotaci než menší obce. Koeficient výpočtu tohoto druhu dotací může být až 
trojnásobný. (33) 
Možnost připojení k Brnu měly obce jako Bílovice nad Svitavou, Střelice, Troubsko, 
Ponětovice, Podolí, Popůvky, Ochoz u Brna, Moravany, Ostopovice, Újezd u Brna, Modřice 
či Šlapanice. Všechny obce ovšem odmítly z důvodů převažujících nevýhod nad výhodami. 
Hlavním důvodem je přerozdělování peněz magistrátem města, kdy městské části dostávají 
peníze pouze na údržbu a o dotace na investice a opravy musí žádat zvlášť. Z tohoto důvodu 
mají některé městské části problémy s přerozdělováním peněz. Dopravu do města Brna 
vyřešil Integrovaný dopravní systém Jihomoravského kraje, a obce tudíž v podstatě od města 
nic nepotřebují a raději si zachovají svoji samostatnost. (33) 
 Jelikož je změna územního plánu velmi komplikovaná a dlouhodobá záležitost a pro 
moje účely analýzy vybraných vlivů na výši obvyklé ceny rodinných domů ve Šlapanicích 
nejsou změny dostatečně prokazatelné a započitatelné, rozhodla jsem se simulovat situaci 
připojení města Šlapanice k městu Brnu. Jak již jsem popisovala v kapitole 1.1.2 – Brněnská 
aglomerace a suburbanizace, Brno má velmi intenzivní vztahy se Šlapanicemi, protože město 
Šlapanice tvoří hlavní část koncepce rozvoje Brněnské aglomerace. Simulovaná situace tudíž 
není v budoucnosti nereálná se zvětšujícím se územím města Brna. Případně za vlivu jiných 
okolností mohla vzniknout již v minulosti.  
Katastrální území Šlapanic sousedí s městskou částí Brno - Slatina, která je zatříděná 
podle oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb. v oblasti 7, ale pro mé účely není nejvhodnější 
z důvodu větší blízkosti centra a hlavně převažující bytové a průmyslové zástavby, čili jiné 
urbanistické struktury. Jako nejvhodnější a nejvíce podobnou oblastí se jeví městská část 
Tuřany, která je velmi podobná Šlapanicím vzdálenostně od centra, vybaveností i zástavbou.   
53 
 
Obrázek 24 - Městské části Brna (37) 
 
Jak je patrné z obrázku č. 25, že městská část Brno – Tuřany je tvořena ze čtyř 
městských čtvrtí, který mi jsou Holásky, Dvorska, Brněnské Ivanovice a Tuřany. Celková 
plocha má výměru 17,84 ha a žije zde 5 674 obyvatel, což je území pouze o 3,2 ha větší než 
rozloha katastrálního území Šlapanic, naproti tomu o 1 497 menším počtem obyvatel než mají 
Šlapanice. Číslo oblasti podle oceňovací vyhlášky č.441/2013 Sb. je v celé městské části 9. 
Pro účely výpočtu porovnávací ceny nevyhláškové jsem zanalyzovala zdejší trh nemovitostí 
a vytvořila databázi 9 rodinných domů obdobných jako domy oceňované. (37) 
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5  OCEŇOVÁNÍ 
Základním právním předpisem pro oceňování je zákon č.151/1997 Sb., o oceňování 
majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), v platném znění, dále jen 
„zákon o oceňování majetku“, který definuje základní pojmy: 
§ 2 odst. č. 1 – „Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon 
nestanoví jiný způsob oceňování. Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, 
která by byla dosažena při prodeji stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při 
poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni 
ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se 
nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo 
kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav 
tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry 
se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím 
a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě 
vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se 
porovnáním.“ (1)   
 § 2 odst. č. 2 – „Mimořádnou cenou se rozumí cena, do jejíž výše se promítly 
mimořádné okolnosti trhu, osobní poměry prodávajícího nebo kupujícího nebo vliv zvláštní 
obliby.“ (1) 
 § 2 odst. č. 3 – „Cena určená podle tohoto zákona jinak než obvyklá cena nebo 
mimořádná cena, je cena zjištěná.“ (1) 
 § 4 odst. č. 1 – „Nestanoví-li tento zákon jinak, stavba nebo její část se oceňuje 
nákladovým, výnosovým nebo porovnávacím způsobem nebo jejich kombinací, jejichž použití 
u jednotlivých druhů staveb stanoví vyhláška.“ (1) 
 
K provedení zákona o oceňování majetku vydalo Ministerstvo financí vyhlášku 
č.441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), v platném 
znění, dále jen „oceňovací vyhláška“. (2) 
„Vyhláška stanovuje ceny, koeficienty, přirážky a srážky k cenám a postupy při 




5.1.1 Index trhu 
Tento index se podle oceňovací vyhlášky používá při výpočtu ceny stavebního 
pozemku, který není oceněn v cenové mapě a též k ocenění staveb nákladovým způsobem 
i porovnávacím způsobem. Podle § 4 odst. 1 se index trhu určí vzorcem: (2) 
 
kde 
1 ….  konstanta 
Pi …   hodnota kvalitativního pásma i - tého znaku indexu uvedeného v tabulce č. 1 
v příloze č. 3 k této vyhlášce  
i …   pořadové číslo znaku indexu 
 
Tabulka 1 - Index trhu 
Index trhu 
Znak č. Název znak RD 1 RD 2 RD 3 RD 4 RD5 
1 
Situace na dílčím (segmentu) trhu s 
nemovitostmi 
0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 
2 Vlastnické vztahy 0,00 -0,01 0,00 0,00 0,00 
3 Změny v okolí 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
4 
Vliv právních vztahů na prodejnost (např. prodej 
podílu, pronájem) 
0,00 -0,01 0,00 0,00 0,00 
5 Povodňové riziko 1,00 1,00 0,80 0,80 0,80 
  Index IT 1,010 0,990 0,808 0,808 0,808 
 
Tabulka znázorňuje vypočtené hodnoty indexu trhu pro konkrétních pět oceňovaných 
rodinných domů. Znak číslo 1 má u všech domů stejnou hodnotu, neboť jak již bylo popsáno 
v kapitole 3.2.2. s názvem trh s rodinnými domy, ve Šlapanicích převažuje poptávka na trhu 
s nemovitostmi nad nabídkou. Vlastnické vztahy i vlivy právních vztahů na prodejnost jsou 
u čtyř domů bez konfliktní. Rodinný dům číslo 2 je zatížen spoluvlastnictvím a zástavním 
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právem smluvním. U RD3, RD4 a RD5 je zohledněno v pátém znaku střední riziko výskytu 
povodně (území tzv. 20- leté vody) 
V kapitole 4.2 byly popsány politické změny ve Šlapaniccíh a jejich vliv na územní 
plán. Jelikož byl územní plán dříve projednáván již 6 let a nyní se mění zájmy vedení města 
Šlapanic, v důsledku čehož bude územní plán navrhován znovu, nepředpokládám, že by 
v dalších 3 letech došlo k větším změnám v okolí. Ale v delším časovém horizontu je 
předpoklad spíše k pozitivním změnám, protože jedním z hlavních cílů sdružení Čisté 
Šlapanice je ochrana krajiny a zamezení vybudování průmyslové zóny, která by negativně 
ovlivnila situaci ve městě.      
 
5.1.2 Index polohy 
Tento index se též používá při výpočtu ocenění pozemků neoceněných v cenové mapě, 
ocenění staveb nákladovým způsobem a k ocenění staveb porovnávacím způsobem, jak 
definuje oceňovací vyhláška. Podle § 4 odst. 1 se určí vzorcem: (2) 
 
kde: 
1 …   konstanta 
Pi …   hodnota kvalitativního pásma i – tého znaku indexu polohy uvedeného  
  v tabulce č. 3 nebo 4 v příloze č. 3 k této vyhlášce podle druhu hlavní stavby 
i …   pořadové číslo znaku indexu polohy 
n …  počet znaků indexu polohy 
  
57 
Tabulka 2 - Index polohy 
Index polohy 
Znak č. Název znaku RD 1  RD 2  RD 3 RD 4 RD 5 
1 
Druh a účel užití stavby (Druh hlavní stavby v 
jednotném funkčním celku) 
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
2 Převažující zástavba v okolí 0,02 0,02 0,02 0,02 0,02 
3 Poloha pozemku v obci 0,00 -0,10 -0,10 -0,10 -0,10 
4 
Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, 
které má obec 
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
5 Občanská vybavenost v okolí pozemku 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
6 Dopravní dostupnost 0,01 0,01 0,01 -0,02 -0,02 
7 Hromadná doprava 0,00 -0,02 -0,03 -0,03 -0,03 
8 
Poloha pozemku z hlediska komerční 
využitelnosti 
0,02 0,00 0,00 0,00 0,00 
9 Obyvatelstvo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
10 Nezaměstnanost 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 
11 Vlivy ostatní neuvedené -0,04 -0,02 -0,02 -0,02 -0,02 
  Index polohy IP 1,020 0,900 0,890 0,860 0,860 
 
Všechny rodinné domy jsou v jednotném funkčním celku, v rezidenční zástavbě, jsou 
napojeny na všechny inženýrské sítě, s dostupnou kompletní občanskou vybaveností 
a bezproblémovým okolím. Již z kapitoly 1.8 vyplývá, že díky dostupnosti města Brna 
a dobré dojezdové vzdálenosti je zde menší nezaměstnanost, než je průměr v kraji.   
RD 1 je jako jediný blízko centra, ostatní jsou na okraji, proto má odlišnou hodnotu 
u znaku č. 3 a znaku č. 8, jelikož je tato nemovitost vhodná svou polohou i ke komerčnímu 
využití. Tomuto odpovídá i hodnocení znaku č. 7, který posuzuje vzdálenost od pozemku 
k zastávce hromadné dopravy.   
RD 1 a RD 2 disponují dobrými parkovacími možnostmi na ulici a navíc ještě 
s možností parkování na pozemku. Dům č. 3 má špatné parkovací možnosti na komunikaci, 
ale disponuje garáží i kapacitou parkování na pozemku. Pro majitele domu RD 4 a RD 5 je 
parkování velmi obtížné, je zde sice též příjezd k pozemku po zpevněné komunikaci, ovšem 
na této silnici jsou velmi špatné parkovací možnosti, což negativně ovlivňuje indexy polohy 
pro tyto nemovitosti konkrétně ve znaku č. 6. 
Znak č. 11 zohledňuje ostatní vlivy jinde neuvedené. Jelikož se jedná o index polohy 
trhu, zohlednila jsem v tomto znaku ostatní vlivy, které mi připadaly důležité a rozhodující 
pro určení ceny. U rodinného domu č. 1 je největším problémem umístění na velmi rušné 
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ulici, která způsobuje hlučnost a prašnost. Jak již bylo zmíněno v kapitole 1.6.1 je doprava ve 
Šlapanicích intenzivní a stále se zvyšuje. Okna vedoucí do ulice se proto snaží majitelé co 
nejméně využívat a převážně větrají okny situovanými do zahrady. U stavby č. 2 je nevhodné 
umístění na kopci, kdy je přístupová komunikace a cesta k domu v 10% stoupání, což 
některým, zvláště starším, lidem může dělat problémy. U rodinných domů na ulici Dlouhá, 
čili RD 1, RD 2 a RD 3 je společný problém, kterým je blízkost areálu ICEC. V areálu tohoto 
objektu je kontaminovaná půda dehty, jak již vyplývá z kapitoly 1.7.2. 
 
5.1.3 Index omezujících vlivů pozemku  
Index omezujících vlivů pozemku se podle oceňovací vyhlášky na rozdíl od dvou 
předešlých, používá pouze při výpočtu ceny stavebního pozemku neoceněného v cenové 
mapě stavebních pozemků. Jeho znění: (2) 
 
kde: 
1 …   konstanta 
Pi …   hodnota kvalitativního pásma i – tého znaku indexu omezujících vlivů  
  uvedeného v tabulce č. 2 v příloze č. 3 k této vyhlášce.  
i …   pořadové číslo znaku indexu omezujících vlivů 
 
Tabulka 3 - Index omezujících vlivů pozemku 
Index omezujících vlivů pozemku 
Znak č. Název znaku RD 1  RD 2  RD 3 RD 4 RD 5 
1 Geometrický tvar a velikost pozemku 0,00 0,00 -0,01 -0,01 0,00 
2 Svažitost pozemku a expozice 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
3 Ztížené základové podmínky 0,00 0,00 -0,01 -0,01 0,00 
4 Chráněná území a ochranná oblast 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
5 Omezení užívání pozemku 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
6 Ostatní neuvedené 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
  Index omezujících vlivů pozemku IO 1,000 1,000 0,980 0,980 1,000 
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U většiny mnou oceňovaných rodinných domů nejsou žádné omezující vlivy 
pozemku. U spolu sousedících domů RD 3 a RD 4 je společný problém vysoké hladiny 
spodní vody, která komplikuje zakládání v této oblasti. Přesto jsem zvolila hodnotu 
z rozmezí -0,01 až -0,05 ve výši pouze -0,01, protože je hladina spodní vody na úrovni 
jednoho metru pod terénem, což u většiny zakládání, které probíhá v rozmezí 800 mm až 
1000 mm pod terénem nehraje velký vliv. Zdejší nemovitosti ovšem kvůli takto vysoké 
hladině podzemní vody a blízkosti potoka, z kterého vyplývá střední riziko záplav, nemohou 
být podsklepeny. Rodinný dům číslo 5 sice leží v blízkosti těchto staveb, ovšem nachází se na 
pozemku, který je vyvýšen nejméně o 1 metr nad úroveň zpevněné komunikace. Při zakládání 
takového domu je hladina spodní vody kolem 2 metrů pod terénem, proto nebyl tento vliv 
započítán do indexu.  
U znaku č. 1 – geometrický tvar a velikost pozemku byly měněny koeficienty 
z důvodů, kterým je u RD 3 nevhodná velikost pozemku, kdy je velikost pouze 283 m2. RD 2 
je na pozemku nevhodného tvaru, kdy levá strana je pod úhlem 98°, čímž nemají všechny 
místnosti na levé straně domu v každém rohu pravý úhel, ale jsou skosené.  
 
5.1.4 Index konstrukce a vybavení 
Pro stavby oceňované porovnávacím způsobem je třeba základní cenu upravit indexem 
konstrukce a vybavení: (2) 
 
kde: 
1 …   konstanta 
Vi …  hodnota kvalitativního pásma i – tého znaku indexu konstrukce a vybavení  
  uvedeného v tabulce č. 2 v příloze č. 24 oceňovací vyhlášky 




Tabulka 4 - Index konstrukce a vybavení 
Index konstrukce a vybavení 
Znak č. Název znaku RD 1  RD 2  RD 3 RD 4 RD 5 
0 Typ stavby typ A typ D typ B typ A typ B 
1 Druh stavby -0,01 -0,01 -0,01 -0,01 -0,01 
2 Provedení obvodových stěn 0 0 0 0 0 
3 Tloušťka obvodových stěn 0 0 0 0 0 
4 Podlažnost 0,01 0,02 0,02 0 0,01 
5 Napojení na sítě 0,08 0,08 0,08 0,08 0,08 
6 Způsob vytápění stavby 0,05 0 0 0 0 
7 Základní příslušenství RD 0,05 0 0,05 0 0 
8 Ostatní vybavení RD 0 0 0 0 0 
9 Venkovní úpravy -0,03 -0,03 0,04 -0,03 0 
10 Vedlejší stavby tvořící příslušenství RD 0 0 0 0,05 0 
11 Pozemky ve funkčním celku se stavbou 0 0 -0,01 0 0 
12 Kritérium jinde neuvedené 0 0 0 -0,04 0 
13 Stavebně technický stav 0,825 0,84 0,92 0,52 0,82 
  Podlažnost hodnota 1,98 3,00 2,96 1,00 1,63 
  Stáří stavby v rocích s 35 32 24 87 37 
  Koeficient s pro stáří stavby 0,825 0,840 0,880 0,615 0,815 
  Index vybavení IV 0,9488 0,8904 1,0811 0,5489 0,8802 
 
Všechny rodinné domy, které oceňuji, jsou v řadové zástavbě, mají cihelné nebo 
tvárnicové zdivo o tloušťce 45 cm a lze je napojit na všechny inženýrské sítě, kterými jsou ve 
Šlapanicích vodovod, elektro, kanalizace a plyn. Koeficient pro stáří stavby s = 1 – 0,005 * y, 
kde y je stáří stavby v rocích.  
RD 1 – nepodsklepený dům se šikmou střechou, což znamená typ A. Způsob vytápění 
je v převažující části podlahové, má prádelnu jako nadstandardní příslušenství a minimální 
rozsah venkovních úprav, kdy zahrada slouží převážně k hospodářským a skladovacím 
účelům. Vedlejší stavby zde zaujímají větší plochu než je 25 m2 a jelikož nesnižují hodnotu 
RD, je znak č. 10 ohodnocen hodnotou 0.  Zvolila jsem stáří stavby v rocích na y=35 i přesto, 
že část konstrukcí dlouhodobé životnosti je z roku 1918. Ovšem stavba prošla kompletní 
rekonstrukcí, kdy bylo vyměněno více jak 60% konstrukcí, a oceňovací vyhláška mi tudíž 
dovoluje považovat za dostačující počítat se stářím stavby od rekonstrukce, což je 20 let pro 
tento objekt, ovšem za předpokladu přičtení 15 let z důvodu zohlednění faktu, že nejde 
o celkovou novostavbu, ale pouze o rekonstrukci, a některé konstrukce jsou tudíž původní. 
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Stavba je v dobrém technickém stavu s pravidelnou údržbou, a proto se vypočtený koeficient 
„s“ vynásobí u znaku č. 1 hodnotou 1,00.   
RD 2 – tento rodinný dům je podsklepený, dvoupodlažní s plochou střechou, proto se 
jedná o typ D. Konstrukce jsou v dobrém technickém stavu a ve věku 32 let, protože dům byl 
postaven v roce 1983 jako novostavba.  
RD 3 – jedná se o dvoupodlažní, nepodsklepený dům s půdní vestavbou, což znamená 
typ B. Je zde nadstandardní vybavení v podobě prádelny a venkovní úpravy většího rozsahu, 
kdy je zahrada upravena pro relaxaci bazénem, terasou a venkovním grilem. Stavba byla 
postavena v roce 1991 jako novostavba a je ve výborném stavu. Proto jsem koeficient „s“ 
násobila hodnotou 1,04. U znaku č. 11 je snížena hodnota koeficientu z důvodů, že je malá 
plocha pozemku a to pouze 283 m2. 
RD 4 – tuto jednopodlažní, nepodsklepenou stavbu jsem zařadilo jako typ A. Jako 
jediná disponuje vedlejší stavbou pouze do 25m2, a to kůlnou. Kritériem jinde neuvedeným je 
zde fakt, že část domu je z nepálených cihel, což snižuje hodnotu domu. Většina prvků 
dlouhodobé životnosti pochází z roku 1928, ovšem v roce 1968 proběhla výměna a oprava 
většiny prvků krátkodobé životnosti, díky čemuž nám dovoluje oceňovací vyhláška zvýšit 
koeficient „s“ o hodnotu 0,01 až 0,1. Zvolila jsem hodnotu 0,5 z důvodu, že drobné opravy 
byly provedeny v roce 1995. Ovšem i přesto je stavba ve špatném stavu, a proto byl koeficient 
„s“ násoben číslem 0,85, protože jak definuje oceňovací vyhláška, je zde předpoklad 
provedení rozsáhlejších stavebních úprav. 
RD 5 – klasický dvoupodlažní, nepodsklepený dům typu B. Venkovní úpravy jsou na 
pozemku provedeny standardního rozsahu a provedení. Stavba je v dobrém technickém stavu. 
Stáří části základů a svislých konstrukcí je 77 let, ovšem více jak 60% objemových podílů 
konstrukcí bylo provedeno před 22 roky. Proto je stáří zvýšeno o hodnotu 15.  
 
5.2 CENA POZEMKU 
Podle oceňovací vyhlášky se základní cena stavebního pozemku neoceněného 
v cenové mapě stavebních pozemků na území obce nevyjmenované v tabulce č. 1 v příloze 
č. 2 k této vyhlášce stanoví podle vzorce: (2) 




ZC ….  základní cena stavebního pozemku v Kč za m2 
ZCV …  základní cena ZC stavebního pozemku v Kč za m2 uvedená v tabulce č. 1  
  přílohy č. 2 k této vyhlášce 
O 1-6  ....  koeficienty uvedené v tabulce č. 2 v příloze č. 2 k této vyhlášce se používají,  
  pokud není obec vyjmenovaná, ale vyjmenovaný okres, ve kterém se obec  
  nachází 
 
Město Šlapanice je v tabulce č. 1 přílohy č. 2 zařazeno v Jihomoravském kraji jako 
oblast Brno – venkov. Městská část Brno – Tuřany je obec vyjmenovaná, a proto se základní 
cena z tabulky č. 1 přílohy č. 2 neupravuje již koeficienty O1-6.  Tato městská část patří podle 
tabulky č. 3 přílohy č. 2 do oblasti č. 9 a byla zvolena mnou pro analýzu vybraných vlivů na 
ceny pozemků a rodinných domů. (2) 
 
 ZCV = 1840 Kč/m2 ve Šlapanicích  
 ZC = 3150 Kč/m2 v Brně - Tuřanech 
 
Koeficienty O1-6 nejsou určeny pro každý pozemek jednotlivě, ale jsou stejné, neboť 
se všechny pozemky nachází v katastrálním území Šlapanice u Brna. Toto katastrální území 
sousedí s katastrálním územím Brna. Šlapanice mají 7 171 obyvatel, komplexní občanskou 
vybavenost, spojení s Brnem linkou MHD a napojení na všechny technické sítě.  
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Tabulka 5 - Úprava základních cen stavebních pozemků pro Šlapanice 
Úprava základních cen stavebních pozemků 
Znak Kvalitativní pásma 
O Název znaku 
Čísl
o Popis Hodnota 
O1 Velikost obce 1 nad 5000 obyvatel 0,95 
O2 
Hospodářsko - správní význam 
obce 3 obce s počtem obyvatel nad 5 tisíc 0,85 
O3 
Poloha obce 1 
obec, jejíž některé katastrální území sousedící s 
Brnem 1,05 
O4 Technická infrastruktura 1 elektřina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00 
O5 Dopravní obslužnost obce 1 MHD případně příměstská doprava 1,00 
O6 Občanská vybavenost 1 Komplexní vybavení 1,00 
      celkem 0,85 
 
Základní cena stavebního pozemku na území obce je tedy: 
ZC = 1840 * 0,85 = 1 564,09 Kč/m2 pozemku ve Šlapanicích 
ZC = 3150 Kč/m2 pozemku v Brně – Tuřanech 
 
Podle oceňovací vyhlášky §4 odst. 1 se „základní cena upravená stavebního pozemku 
evidovaného v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří, kromě 
pozemku uvedeného v odstavci 5, nebo pozemku k tomuto účelu již používaného a pozemky 
v jednotném funkčním celku s ním se určí, není-li dále stanoveno jinak, podle vzorce:“(2) 
 
ZCU = ZC * I 
kde: 
ZCU … základní cena upravená stavebního pozemku v Kč za m2 
ZC …  základní cena stavebního pozemku obce v Kč za m2 určená podle § 3 
I ….  index cenového vyrovnání zjištěný podle vzorce: 
 
I = IT * IO * IP 
kde: 
IT …   index trhu  
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IO …   index omezujících vlivů pozemku 
IP …  index polohy 
 
 
Tabulka 6 - Cena pozemků Šlapanice 
Cena pozemků Šlapanice 
    RD 1 RD 2 RD 3 RD 4 RD 5 
Základní cena stavebního pozemku 
obce v Kč/m2 
ZC 1 560,09 Kč 1 560,09 Kč 1 560,09 Kč 1 560,09 Kč 1 560,09 Kč 
Index trhu IT 1,010 0,990 0,808 0,808 0,808 
Index omezujících vlivů pozemku IO 1,000 1,000 0,980 0,980 1,000 
Index polohy IP 1,020 0,900 0,890 0,860 0,860 
Základní cena upravená stavebního 
pozemku v Kč za m2 
ZCU 1 607,20 Kč 1 390,04 Kč 1 099,45 Kč 1 062,39 Kč 1 084,08 Kč 
Plocha pozemku v m2   557 649 283 388 661 
Cena pozemku v Kč   895 213 Kč 902 136 Kč 311 146 Kč 412 209 Kč 716 574 Kč 
 
Z tabulky č. 6 je patrné, že indexy značně ovlivnily základní cenu upravenou 
stavebního pozemku. Stejným způsobem výpočtu ceny pozemků bylo postupováno za 
předpokladu, že by se město Šlapanice připojilo k městu Brnu.   
 
Tabulka 7 - Cena pozemků Brno – Tuřany 
Cena pozemků Brno - Tuřany 
    RD 1 RD 2 RD 3 RD 4 RD 5 
Základní cena stavebního 
pozemku obce v Kč/m2 





3 150,00 Kč 
Index trhu IT 1,010 0,990 0,808 0,808 0,808 
Index omezujících vlivů 
pozemku 
IO 1,000 1,000 0,980 0,980 1,000 
Index polohy IP 1,020 0,900 0,890 0,860 0,860 
Základní cena upravená 
stavebního pozemku v Kč za m2 
ZC
U 





2 188,87 Kč 
Plocha pozemku v m2   557 649 283 388 661 
Cena pozemku v Kč   
1 807 537 
Kč 
1 821 516 
Kč 
628 238 Kč 832 297 Kč 




5.3 OCEŇOVÁNÍ STAVEB POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM 
Oceňovací vyhláška v § 34 stanoví, že cena stavby porovnávacím způsobem se určuje 
u staveb, které vyhovují podmínkám § 35 až 37, podle vzorce: (2) 
CSp = OP * ZCU * IT * IP 
kde: 
CSp …  cena stavby určená porovnávacím způsobem 
OP …  obestavěný prostor v m3 
ZCU … základní cena upravená stavby v Kč za m3 
IT …  index trhu, který se určí podle § 4 odst. 1 
IP …   index polohy pozemku, na kterém se stavba nachází podle § 4 odst. 1 
 
Tohoto vzorce bylo užito pro všechny stavby a následně se pokračovalo podle § 35 pro 
rodinný dům, rekreační chalupu a rekreační domek, který určuje, že:  
§ 35 odst. 1 – „Cena porovnávacím způsobem se zjišťuje u dokončeného rodinného 
domu, rekreační chalupy nebo rekreačního domku, vymezených v § 13 odst. 2 a 5, s výjimkou 
těch, které patří k původní zemědělské usedlosti, o obestavěném prostoru do 1 100m3 včetně.“ 
(2) 
§ 13 odst. 2 – „Jako rodinný dům se ocení stavba, ve které více než polovina 
podlahové plochy odpovídá požadavkům na trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu 
určena, má nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní podlaží a jedno podzemní 
podlaží a podkroví.“ (2) 
Všechny mnou oceňované domy splňují definici rodinného domu. V § 13 odst. 5 je 
definován rekreační domek, který do mého ocenění nepatří. Výše zmíněný § 35 odst. 1 sice 
definuje, že se porovnávací způsob používá pro stavby s obestavěným prostorem do 1 100 m3, 
ovšem pro účely mé diplomové práce budu touto metodou oceňovat všechny domy, i když 
RD 1 a RD 2 tuto podmínku nesplňují.  
 
V § 35 odst. 2 je definováno, že základní cena upravená se u rodinného domu, 
rekreační chalupy, nebo rekreačního domku se určí podle vzorce: (2) 
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ZCU = ZC * IV 
kde: 
ZCU …  základní cena upravená v Kč za m3 obestavěného prostoru 
ZC ….. základní cena v Kč za m3 podle tabulky č. 1 přílohy č. 24 k této vyhlášce 
IV…..  index konstrukce a vybavení   
 
Šlapanice jsou v tabulce č. 1 přílohy č. 24 členěny jako obec s počtem obyvatel 2 001 – 
10 000 v Jihomoravském kraji. Brno – Tuřany jsou zde definovány jako Brno 9. Z této 
tabulky tudíž vyplývá, že: (2) 
   ZC = 2 160 Kč/m3 domů ve Šlapanicích 
   ZC = 3 720 Kč/m3 domů v Brně - Tuřanech 
Dosazením do výše uvedených vzorců zjistíme cenu stavby určenou porovnávacím 
způsobem. Domy posuzuji totožné, a proto jediným rozdílem v ocenění těchto nemovitostí ve 
Šlapanicích a v Brně – Tuřanech je ZC – základní cena v Kč za m3 podle tabulky č. 1 přílohy 
č. 24 k oceňovací vyhlášce.  
 
Tabulka 8 - Ocenění staveb ve Šlapanicích porovnávacím způsobem 
Porovnávací metoda ocenění - Šlapanice 
    RD 1 RD 2 RD 3 RD 4 RD 5 
Základní cena v Kč/m3 ZC 2 160,00 Kč 2 160,00 Kč 2 160,00 Kč 2 160,00 Kč 2 160,00 Kč 
Index vybavení IV 0,949 0,890 1,081 0,549 0,880 
Základní cena upravená v 
Kč/m3 
ZCU 2 049,30 Kč 1 923,26 Kč 2 335,13 Kč 1 185,60 Kč 1 901,23 Kč 
Index trhu IT 1,010 0,990 0,808 0,808 0,808 
Index polohy IP 1,020 0,900 0,890 0,860 0,860 
Obestavěný prostor v m3 OP 1 125,64 1 179,60 850,32 974,97 692,30 
Cena stavby určená 
porovnávacím způsobem 





Tabulka 9 - Ocenění staveb Brno - Tuřany porovnávacích způsobem 
Porovnávací metoda ocenění Brno - Tuřany 
    RD 1 RD 2 RD 3 RD 4 RD 5 
Základní cena v Kč/m3 ZC 3 720,00 Kč 3 720 Kč 3 720,00 Kč 3 720,00 Kč 3 720,00 Kč 
Index vybavení IV 0,949 0,890 1,081 0,549 0,880 
Základní cena upravená v 
Kč/m3 
ZCU 3 529,35 Kč 3 312,29 Kč 4 021,62 Kč 2 041,86 Kč 3 274,34 Kč 
Index trhu IT 1,010 0,990 0,808 0,808 0,808 
Index polohy IP 1,020 0,900 0,890 0,860 0,860 
Obestavěný prostor v m3 OP 1 125,64 1 179,60 850,32 974,97 692,30 
Cena stavby určená 
porovnávacím způsobem 
CSp 4 092 764 Kč 3 481 293 Kč 1 427 890 Kč 1 383 338 Kč 1 575 174 Kč 
 
Jak je z tabulek č. 8 a č. 9 patrné, ceny staveb se podle lokality výrazně změnily. 
Popisem a analýzou těchto změn se budu zabývat v kapitole č. 6. 
 
5.4 OCEŇOVÁNÍ STAVEB NÁKLADOVÝM ZPŮSOBEM 
Oceňování stavby nákladovým způsobem řeší oceňovací vyhláška od § 10 do § 30. 
Cena stavby se tímto způsobem výpočtu zjistí vynásobením obestavěného prostoru 
s upravenou základní cenou.  
Podle § 13 odst. 1 oceňovací vyhlášky se základní cena rodinného domu, rekreační 
chalupy nebo rekreačního domku, jejíchž obestavěný prostor je větší než 1 100 m3 nebo jde-li 
o původní zemědělskou usedlost, nebo není-li pro ně v tabulce č. 1 v příloze č. 24 k této 
vyhlášce stanovena základní průměrná cena, nebo jsou-li tyto stavby rozestavěné, se určí 
podle vzorce: (2) 
ZCU = ZC * K4 * K5 * Ki 
kde: 
ZCU …  základní cena upravená v Kč za m3 obestavěného prostoru  
ZC ….  základní cena v Kč za m3 obestavěného prostoru podle přílohy č. 11 k této 
vyhlášce. V případě že je účelově využito podkroví, se tato cena vynásobí 
koeficientem v tabulce č. 2 z přílohy č. 11. 
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K5 …..  koeficient polohový uvedený v tabulce č. 1 v příloze č. 20 k této vyhlášce 
Ki ….  koeficient změny cen staveb podle přílohy č. 41 k této vyhlášce, vztažený  
  k cenové úrovni roku 1994 
K4 …   koeficient vybavení stavby, který se vypočte podle vzorce: 
   K4 = 1 + (0,54 * n) 
kde: 
1 a 0,54 … konstanty 
n …  součet cenových podílů konstrukcí a vybavení uvedených v tabulce č. 3 
v příloze č. 21 k této vyhlášce, s nadstandardním vybavením, snížený o součet  
cenových podílů konstrukcí a vybavení s podstandardním vybavením,  
určených z uvedených tabulek.   
 
Tabulka 10 - Základní upravená cena při ocenění nákladovou metodou ve Šlapanicích 
Základní upravená cena při oceňování nákladovou metodou ve Šlapanicích 
    RD 1 - A RD 2 - D RD 3 -B RD 4 - A RD 5 - B 
Základní cena v Kč/m3 podle 
přílohy č. 11 
ZC 2 290,00 Kč 2 070,00 Kč 1 975,00 Kč 2 290,00 Kč 1 975,00 Kč 
Koeficient využití podkroví   1,120 1,000 1,100 1,000 1,000 
Koeficient vybavení stavby K4 1,14526 1,00216 1,00000 0,95118 1,12042 
Koeficient polohový K5 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 
Koeficient změny cen staveb Ki 2,115 2,119 2,115 2,119 2,115 
Základní cena upravená v Kč/m3 ZCU 6 212,52 Kč 4 395,80 Kč 4 594,84 Kč 4 615,61 Kč 4 680,13 Kč 
 
Základní cena podle přílohy č. 11 je rozdílná v závislosti na typu rodinného domu. 
Koeficient využití podkroví se týká pouze RD 1 a RD 2, protože jedině tyto dva domy mají 
provedenou půdní vestavbu. Hodnota čísla se mění v závislosti na typu domu. U RD 2 a RD 3 
je upraven koeficient změny stavby, neboť jsou tyto rodinné domy dvoubytové. Stavba č. 3 
má všechny konstrukce naprosto standardní, proto je vybavení stavby ohodnoceno číslem 0. 
RD 1 má nejvyšší hodnotu koeficientu vybavení stavby díky kompletnímu zateplení, 
podlahovému vytápění a kamennému obkladu vnější fasády. Tento vnější obklad je 
posuzován jako nadstandard i u RD 2 a RD 4, ale u RD 4 se výrazně koeficient snižuje 
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v důsledku svislých konstrukcí z nepálených cihel. U RD 5 ovlivňuje hodnotu nadstandardní 
zateplení celé venkovní fasády.   
Koeficient polohový K5 je pro Šlapanice, které jsou v tabulce č. 1 přílohy č. 20 
zařazeny jako ostatní města, s hodnotou 1,00. Tento koeficient je jedinou změnou, která 
proběhne při změně místa katastrálního území při oceňování totožného rodinného domu. 
Z tabulky č. 11 jsou patrné rozdíly v upravené základní ceně z území Brno – Tuřany, které má 
tento koeficient v hodnotě 1,20. (2) 
 
Tabulka 11 - Základní upravená cena při ocenění nákladovou metodou v Brně - Tuřanech 
Základní upravená cena při oceňování nákladovou metodou v Brně - 
Tuřanech 
    RD 1 - A RD 2 - D RD 3 -B RD 4 - A RD 5 - B 
Základní cena v Kč/m3 podle 
přílohy č. 11 
ZC 2 290,00 Kč 2 070,00 Kč 1 975,00 Kč 2 290,00 Kč 1 975,00 Kč 
Koeficient využití podkroví   1,120 1,000 1,100 1,000 1,000 
Koeficient vybavení stavby K4 1,14526 1,00216 1,00000 0,95118 1,12042 
Koeficient polohový K5 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 
Koeficient změny cen staveb Ki 2,115 2,119 2,115 2,119 2,115 
Základní cena upravená v Kč/m3 
ZC
U 
7 455,03 Kč 5 274,97 Kč 5 513,81 Kč 5 538,73 Kč 5 616,16 Kč 
 
Výsledkem jsou sice upravené základní ceny staveb, které určují druh a užití stavby, 
ovšem musíme zohlednit ještě další aspekty, které cenu rodinného domu ovlivňují. 
V oceňovací vyhlášce § 11 určuje další vzorce k výpočtu ceny stavby nákladovým způsobem. 
A to: (2) 
CSN = ZCU * Pmj * (1 – o/100) 
kde: 
CSN …. cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem 
ZCU …. základní cena upravená v Kč ze měrnou jednotku 
Pmj ….. počet měrných jednotek stavby 
o ……  opotřebení stavby 
1 a 100 … kostanty 
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Výpočet opotřebení se provádí dvěma metodami, které jsou definovány v příloze č. 21 
oceňovací vyhlášky. Cena stavby se přiměřeně sníží v závislosti na stáří a stavu objektu. 
Lineární metoda předpokládá životnost stavby 100 let a opotřebení se rovnoměrně rozdělí na 
celou dobu předpokládané životnosti. Analytická metoda opotřebení se provádí u staveb, které 
jsou před nebo po opravě, či v mimořádně dobrém nebo špatném technickém stavu. Taktéž 
pokud je provedena přístavba, nástavba či vestavba, pokud se jedná o kulturní památku anebo 
o stavbu poškozenou živelnými pohromami.  Přesto jsem pro výpočet opotřebení použila 
u všech rodinných domů analytickou metodu opotřebení. (2) 
 
Podle § 10 oceňovací vyhlášky se cena stavby, kromě stavby rybníku a malé vodní 
nádrže, určí podle vzorce: (2) 
CS = CSN * pp 
kde: 
CS …  cena stavby v Kč 
CSN … cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem 
pp ….  koeficient úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, který se určí podle  
  vzorce: 
   pp = IT * IP 
kde: 
IT ….  index trhu podle § 4 odst. 1 
IP ….  index polohy podle § 4 odst. 1 
 
 
U RD 4 jsem použila i morální opotřebení a snížila cenu o 5% z důvodu zastaralé 
dispozice, která nevyhovuje dnešním standardům a požadavkům na bydlení. Zvláště zadní 
část této stavby je rozdělena na velké množství pouze malých místností s nevhodnou 
dispozicí. Toto snížení jsem provedla na základě oceňovací vyhlášky § 30 odst. 6, který 
dovoluje toto snížení až o hodnotu 10%. (2) 
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Tabulka 12 - Cena stavby vypočtená nákladovou metodou - Šlapanice 
Cena stavby nákladovou metodou - Šlapanice 
    RD 1 RD 2 RD 3 RD 4 RD 5 
Základní cena upravená v 
Kč/m3 
ZCU 6 212,52 Kč 4 395,80 Kč 4 594,84 Kč 4 615,61 Kč 4 680,13 Kč 
Počet měrných jednotek v 
m3 
Pmj 1 125,64 1 179,60 850,32 974,97 692,30 
Opotřebení v % o 37,86 36,00 25,03 65,75 26,90 
Cena stavby v Kč určená 
nákladovým způsobem 
CSN 4 345 498 Kč 3 318 583 Kč 2 929 137 Kč 1 541 281 Kč 2 364 216 Kč 
Index trhu IT 1,010 0,990 0,808 0,808 0,808 
Index polohy IP 1,020 0,900 0,890 0,860 0,860 
Cena stavby CS 4 475 862 Kč 2 956 857 Kč 2 106 049 Kč 1 071 191 Kč 1 643 130 Kč 
Morální opotřebení          5%   
Cena stavby se započteným 
morálním opotřebením 
CS       1 017 631 Kč   
 
Ze srovnání výsledků tabulek č. 12 a č. 13 je patrné, že v důsledku změny polohového 
koeficientu došlo k nárůstu cen staveb při užití nákladové metody mezi Šlapanicemi a Tuřany. 
  
Tabulka 13 - Cena stavby vypočtená nákladovou metodou Brno - Tuřany 
Cena stavby nákladovou metodou Brno - Tuřany 
    RD 1 RD 2 RD 3 RD 4 RD 5 
Základní cena upravená v 
Kč/m3 
ZCU 7 455,03 Kč 5 274,97 Kč 5 513,81 Kč 5 538,73 Kč 5 616,16 Kč 
Počet měrných jednotek v 
m3 
Pmj 850,32 974,97 692,30 0,00 0,00 
Opotřebení v % o 37,86 36,00 25,03 65,75 26,90 
Cena stavby v Kč určená 
nákladovým způsobem 
CSN 5 214 600 Kč 3 982 307 Kč 3 514 965 Kč 1 849 537 Kč 2 837 061 Kč 
Index trhu IT 1,010 0,990 0,808 0,808 0,808 
Index polohy IP 1,020 0,900 0,890 0,860 0,860 
Cena stavby CS 5 371 038 Kč 3 548 235 Kč 2 527 260 Kč 1 285 428 Kč 1 971 758 Kč 
Morální opotřebení          5%   
Cena stavby se započteným 
morálním opotřebením 




5.5 OCEŇOVÁNÍ STAVEB POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM 
NEVYHLÁŠKOVÝM 
 
Tento způsob ocenění se provádí porovnáním oceňovaných nemovitostí s nabídkou 
nemovitostí na trhu v dané lokalitě. Pro katastrální území Šlapanic jsem vytvořila databázi 
12 rodinných domů z této lokality, pro městskou část Tuřany tato databáze obsahuje 
9 rodinných domů. Jak již bylo řečeno, městská část Tuřany se skládá ze 4 městských čtvrtí, 
kterými jsou Dvorska, Holásky, Brněnské Ivanovice a Tuřany. Rodinné domy do mé databáze 
jsem vybírala ze všech 4 čtvrtí.  
Nejdůležitějším aspektem při posuzování touto metodou byla pro mě velikost 
pozemku a užitné plochy, kterou jsem počítala jako součet ploch místností.  
 
Tabulka 14 - Oceňované domy ve Šlapanicích 
Oceňované domy 
č. ulice dispozice 
užitná 





plocha v m2 
obestavěný 
prostor v m3 
RD 1 Nádražní 775/31 5+1 557,00 201,75 147,23 1 125,64 
RD 2 Hřbitovní 1216/10 6+2kk 649,00 288,93 132,00 1 179,60 
RD 3 Dlouhá 417/56 6+kk 283,00 207,96 93,50 850,32 
RD 4 Dlouhá 716/54 6+2 388,00 142,87 221,23 974,97 
RD 5 Dlouhá 958/71 4+1 661,00 124,46 110,25 692,30 
 
Jak je možné pozorovat z tabulky č. 14, velikosti užitných, zastavěných ploch 
a velikosti pozemků jsou u oceňovaných rodinných domů velmi rozdílné.  Grafické 
znázornění těchto rozdílů vystihuje tabulka č. 15.  
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Tabulka 15 - Grafické znázornění ploch oceňovaných domů 
 
 
Tabulka 16 - Databáze domů ve Šlapanicích 
Databáze domů ve Šlapanicích 









Kč za m2 
užitné 
plochy 
1 Brněnská 4+1 150 95 2 000 000 Kč 13 333 Kč 
2 Šlapanice 2+1 100 470 2 300 000 Kč 23 000 Kč 
3 Dlouhá 3+1 101 74 3 100 000 Kč 30 693 Kč 
4 Šlapanice 6+1 270 350 3 900 000 Kč 14 444 Kč 
5 Šlapanice 4+kk 149 160 4 250 000 Kč 28 523 Kč 
6 Brněnská 6+1 250 150 4 300 000 Kč 17 200 Kč 
7 Šlapanice 4+1 164 544 4 399 000 Kč 26 823 Kč 
8 Bedřichovická 4+1 150 2296 4 800 000 Kč 32 000 Kč 
9 Akátová 5+1 180 507 4 900 000 Kč 27 222 Kč 
10 Dlouhá 2*3+kk 174 500 5 150 000 Kč 29 598 Kč 
11 Šlapanice 3+1,4+kk 250 334 5 690 000 Kč 22 760 Kč 
12 Šlapanice 2x3+1 160 500 5 990 000 Kč 37 438 Kč 











RD 1 RD 2 RD 3 RD 4 RD 5
zastavěná plocha v m2
užitná plocha v m2
plocha pozemku v m2
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 V tabulce č. 16 jsou vypsány základní informace z databáze nemovitostí z realitního 
trhu ve Šlapanicích, která se nachází v kompletní podobě v příloze č. 1. V tabulce č. 17 jsou 
tyto informace zpracovány pro realitní trh v Brně – Tuřanech. 
 
Tabulka 17 - Databáze domů v Brně - Tuřanech 
Databáze domů v Brně - Tuřanech 














3+1 150 257 2 690 000 Kč 17 933 Kč 
2 Švédská, Tuřany 4+1 103 238 3 045 000 Kč 29 563 Kč 




5+1 176 277 4 495 000 Kč 25 540 Kč 




4+1 162 325 4 750 000 Kč 29 321 Kč 




229 1088 7 000 000 Kč 30 568 Kč 
9 Heřmánková 7+kk 176 291 7 990 000 Kč 45 398 Kč 
průměrné hodnoty 158,44 570,67 5 018 889 Kč 32 306 Kč 
 
Prvním krokem při porovnávání nemovitostí bylo upravení požadované ceny domů 
z realitních internetových stránek koeficientem redukce na pramen ceny. Tento koeficient 
zohledňuje fakt, že požadovaná cena nemovitostí nemusí odpovídat reálné tržní ceně. Jelikož 
jsem realitní trh ve Šlapanicích pozorovala delší čas, podařilo se mi analyzovat a zjistit, které 
domy se za požadovanou cenu během mé doby zkoumání prodaly, u kterých majitelé 
snižovali tuhle cenu či, které rodinné domy jsou dlouhodobě v nabídce. Díky těmto 
informacím jsem upravila koeficient redukce na pramen ceny. 
Jak ukazují tabulky č. 16 a č. 17, průměrné ceny za m2 užitné plochy jsou velmi 
rozdílné. Užitnou plochu jsem si sice zvolila jako nejdůležitější faktor porovnávání 
nemovitostí, přesto je potřeba zohlednit více aspektů a odlišností staveb, což jsem provedla 
zvolením vhodných koeficientů úpravy. Jako druhé důležité hledisko jsem zvolila velikost 
pozemku a jako třetí technický stav. Tyto tři faktory podle mého názoru nejvíce ovlivňují 
cenu nemovitosti, a proto jsem jejich koeficientům přisoudila největší váhu.  
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 Dalším hodnotícím faktorem byla možnost parkování, ať už ve vlastní garáži, na 
pozemku, či na ulici. Všechny tyto rozdíly byly různě ohodnoceny. Pátý koeficient vyjadřoval 
přítomnost nebo absenci sklepa a šestý byl úvaha znalce. Do této úvahy jsem zohlednila 
aspekty jinde neuvedené, jako například poloha ve městě, nadstandardní vybavení domu, 
úprava zahrady a její příslušenství a další možnosti z informací, které majitelé poskytli do 
inzerátu či vyplývaly z fotek. Tyto tři koeficienty se též po porovnání promítly do úpravy 
ceny oceňovaných nemovitostí, ovšem již neměli takovou váhu jako první tři aspekty.  
Hodnoty těchto koeficientů jsou velmi rozdílné, protože by se dalo laicky říci, že 
hodnota 1,00 u každé oceňované stavby znamená něco jiného. Pokud byl dům z databáze 
realitních nabídek v nějakém aspektu lepší než mnou oceňovaný, dostal hodnotu větší než 
1,00. Pokud byl naopak horší, byl očíslován číslem menším než 1,00. Hodnota 1,00 pro dům 
z databáze znamená, že je posuzovaný rodinný dům z databáze v daném aspektu stejný, nebo 
na stejné úrovni jako oceňovaný dům.  
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6  ZHODNOCENÍ VÝSLEDKŮ A ANALÝZA VYBRANÝCH 
VLIVŮ NA VÝŠI OBVYKLÉ CENY RODINNÝCH DOMŮ 
VE ŠLAPANICÍCH 
 
Po prostudování plánovaných změn v územním plánu města Šlapanice, zjištění všech 
důležitých informací kolem územního plánu a prostudování politické situace a jejich vlivu na 
možnosti těchto změn jsem se rozhodla, že jako vybraný vliv na výši obvyklé ceny rodinných 
domů ve Šlapanicích budu považovat možnost připojení katastrálního území Šlapanic k městu 
Brnu. Pro možné porovnání změn cen nemovitých věcí jsem zvolila trh nemovitostí v městské 
části Brno – Tuřany, která splňuje největší podobnost s městem Šlapanice. Tato městská část 
je v oceňovací vyhlášce zařazena jako oblast Brno č. 9.  
 
Tabulka 18 - Výsledky ocenění RD 1 
Porovnání 
RD 1 Šlapanice Tuřany zvýšení ceny o 
Cena s pozemkem 
Nákladová 5 371 075 Kč 7 178 576 Kč 33,65% 
Porovnávací 3 271 656 Kč 5 900 301 Kč 80,35% 
Tržní 4 800 000 Kč 5 600 000 Kč 16,67% 
        
Cena pozemku 
Cena pozemku 895 213 Kč 1 807 537 Kč 101,91% 
Velikost pozemku v m2 557 557   
Cena za m2 pozemku 1 607 Kč 3 245 Kč 101,91% 
        
Cena RD bez pozemku 
Nákladová 4 475 862 Kč 5 371 038 Kč 20,00% 
Porovnávací  2 376 443 Kč 4 092 764 Kč 72,22% 
Tržní 3 904 787 Kč 3 792 463 Kč -2,88% 
  




Cena za m3  
Nákladová 3 976,27 Kč 4 771,53 Kč 20,00% 
Porovnávací 2 111,19 Kč 3 635,94 Kč 72,22% 
Tržní 3 468,94 Kč 3 369,15 Kč -2,88% 
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Tabulka 20 - Výsledky ocenění RD 2 
Porovnání 
RD 2 Šlapanice Tuřany zvýšení ceny o 
Cena s pozemkem 
Nákladová 3 858 993 Kč 5 369 751 Kč 39,15% 
Porovnávací 2 923 532 Kč 5 302 809 Kč 81,38% 
Tržní 5 400 000 Kč 6 400 000 Kč 18,52% 




Cena pozemku 902 136 Kč 1 821 516 Kč 101,91% 
Velikost pozemku v m2 649 649   
Cena za m2 pozemku 1 390 Kč 2 807 Kč 101,91% 
        
Cena RD bez pozemku 
Nákladová 2 956 857 Kč 3 548 235 Kč 20,00% 
Porovnávací  2 021 396 Kč 3 481 293 Kč 72,22% 
Tržní 4 497 864 Kč 4 578 484 Kč 1,79% 
        













Nákladová Porovnávací Tržní Cena
pozemku
pro Šlapanice s pozemkem
pro Tuřany s pozemkem
pro Šlapanice bez pozemku
pro Tuřany bez pozemku
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Cena za m3  
Nákladová 2 506,66 Kč 3 008,00 Kč 20,00% 
Porovnávací 1 713,63 Kč 2 951,25 Kč 72,22% 
Tržní 3 813,04 Kč 3 881,39 Kč 1,79% 
 





Tabulka 22 - Výsledky ocenění RD 3 
Porovnání 
RD 3 Šlapanice Tuřany zvýšení ceny o 
Cena s pozemkem 
Nákladová 2 417 195 Kč 3 155 499 Kč 30,54% 
Porovnávací 1 739 035 Kč 3 087 382 Kč 77,53% 
Tržní 4 200 000 Kč 4 900 000 Kč 16,67% 




Cena pozemku 311 146 Kč 628 238 Kč 101,91% 
Velikost pozemku 283 283   
Cena za m2 pozemku 1 099 Kč 2 220 Kč 101,91% 









Nákladová Porovnávací Tržní Cena
pozemku
pro Šlapanice s pozemkem
pro Tuřany s pozemkem
pro Šlapanice bez pozemku
pro Tuřany bez pozemku
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Cena RD bez pozemku 
Nákladová 2 106 049 Kč 2 527 260 Kč 20,00% 
Porovnávací  1 427 890 Kč 2 459 144 Kč 72,22% 
Tržní 3 888 854 Kč 4 271 762 Kč 9,85% 
        




Cena za m3  
Nákladová 2 476,78 Kč 2 972,13 Kč 20,00% 
Porovnávací 1 679,24 Kč 2 892,03 Kč 72,22% 
Tržní 4 573,41 Kč 5 023,72 Kč 9,85% 
 




Tabulka 24 - Výsledky ocenění RD 4 
Porovnání 
RD 4 Šlapanice Tuřany zvýšení ceny o 
Cena s pozemkem 
Nákladová 1 429 840 Kč 2 053 454 Kč 43,61% 
Porovnávací 1 215 437 Kč 2 215 635 Kč 82,29% 
Tržní 3 150 000 Kč 3 800 000 Kč 20,63% 












Nákladová Porovnávací Tržní Cena
pozemku
pro Šlapanice s pozemkem
pro Tuřany s pozemkem
pro Šlapanice bez pozemku
pro Tuřany bez pozemku
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Cena pozemku 
Cena pozemku 412 209 Kč 832 297 Kč 101,91% 
Velikost pozemku 388 388   
Cena za m2 pozemku 1 062 Kč 2 145 Kč 101,91% 
        
Cena RD bez pozemku 
Nákladová 1 017 631 Kč 1 221 157 Kč 20,00% 
Porovnávací  803 229 Kč 1 383 338 Kč 72,22% 
Tržní 2 737 791 Kč 2 967 703 Kč 8,40% 
        




Cena za m3  
Nákladová 1 043,75 Kč 1 252,50 Kč 20,00% 
Porovnávací 823,85 Kč 1 418,85 Kč 72,22% 
Tržní 2 808,07 Kč 3 043,88 Kč 8,40% 
 
 














Nákladová Porovnávací Tržní Cena
pozemku
pro Šlapanice s pozemkem
pro Tuřany s pozemkem
pro Šlapanice bez pozemku
pro Tuřany bez pozemku
81 
Tabulka 26 - Výsledky ocenění RD 5 
Porovnání 
RD 5 Šlapanice Tuřany zvýšení ceny o 
Cena s pozemkem 
Nákladová 2 359 704 Kč 3 418 602 Kč 44,87% 
Porovnávací 1 631 191 Kč 3 022 018 Kč 85,26% 
Tržní 4 100 000 Kč 4 800 000 Kč 17,07% 
        
Cena pozemku 
Cena pozemku 716 574 Kč 1 446 844 Kč 101,91% 
Velikost pozemku 661 661   
Cena za m2 pozemku 1 084 Kč 2 189 Kč 101,91% 
        
Cena RD bez pozemku 
Nákladová 1 643 130 Kč 1 971 758 Kč 20,00% 
Porovnávací  914 617 Kč 1 575 174 Kč 72,22% 
Tržní 3 383 426 Kč 3 353 156 Kč -0,89% 
        




Cena za m3  
Nákladová 2 373,44 Kč 2 848,13 Kč 20,00% 
Porovnávací 1 321,13 Kč 2 275,28 Kč 72,22% 
Tržní 4 887,23 Kč 4 843,50 Kč -0,89% 
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Tabulka 27 - Graficky znázorněný výsledek ocenění pro RD 5 
 
 
Při výpočtu ceny pozemků se změnila základní cena stavebního pozemku z přílohy 
č. 2 tabulky č. 1 oceňovací vyhlášky.  Z hodnoty 1 840 Kč pro město Šlapanice se tato cena 
zvedla pro Brno – Tuřany na 3 150 Kč, což znamená zvýšení ceny o 71,2%. Z důvodů, že je 
město Šlapanice nevyjmenovanou obcí v příloze č. 2 v tabulce č. 1, musí se použít koeficienty 
O1-6 pro úpravu ceny. Tato upravená cena je 1 564,09 Kč za m2 pozemku ve Šlapanicích. 
Městská část Brno – Tuřany je obec vyjmenovanou, a tudíž se již tato cena neupravuje, takže 
má stále hodnotu 3 150 Kč. Po této změně je cena za m2 pozemku v Tuřanech vždy o 
101,91% vyšší než ve Šlapanicích, jak je vidět z tabulek s výsledky od č. 18 až po č. 27.  
Pro výpočet ceny nákladovým způsobem ocenění jsem měnila pouze koeficient K5 což 
je koeficient polohový uvedený v tabulce č. 1 v příloze č. 20 oceňovací vyhlášky. Z hodnoty 
1,00 pro Šlapanice se tento koeficient změnil na hodnotu 1,20 pro Brno. Z výsledků je jasné, 
že se cena stavby bez pozemku vypočtená nákladovým způsobem v Brně oproti Šlapanicím 
zvedla právě přesně o 20%. Při porovnání těchto cen i s pozemky, se zvýšení pohybuje od 
30,54% do 44,87%  v důsledku započítání pozemku, který svoji hodnotu zvýšil u všech 
staveb o přesných 101,91% . 
Nejvíce rozdílné hodnoty ocenění stejných domů v různých lokalitách je při oceňování 
porovnávacím způsobem. V tomto výpočtu se změnou území změnila ZC, čili základní cena 












Nákladová Porovnávací Tržní Cena
pozemku
pro Šlapanice s pozemkem
pro Tuřany s pozemkem
pro Šlapanice bez pozemku
pro Tuřany bez pozemku
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rodinný dům ve Šlapanicích cena stoupla až na 3 720 Kč za m3 pro lokalitu Brno – Tuřany, 
což znamená zvýšení o 72,22%. Přesně o tento procentuální poměr se zvedne cena všech 
rodinných domů oceněných porovnávacím způsobem, při nezapočítání hodnoty pozemku.  Při 
započítání pozemku se zvýší cena mezi 77,53% a 85,26%. Toto zvýšení záleží na faktu, jak 
velkou část hodnoty představuje v této ceně právě pozemek. Přesto jde o největší zvýšení ze 
všech způsobů oceňování těchto rodinných domů.  
Z těchto výsledků vyplývá, že zvýšení u ceny pozemku a rodinného domu bez 
pozemku oceňovaný porovnávací metodou, dochází vždy ke stejnému procentuálnímu 
zvýšení hodnoty, jako je procentuální rozdíl v základních cenách z příloh oceňovací vyhlášky. 
U oceňování nákladovou metodou je procentuální rozdíl zvýšení ceny stejný, jako zvýšení 
velikosti koeficientu polohy K5. Ovšem tento předpoklad platí pouze za předpokladu stejných 
domů, stejných konstrukcí a vybavených, na stejné poloze a na stejném trhu, kdy se nijak 
nezmění přemístěním stavby indexy trhu, polohy, konstrukce a vybavení a ani omezujících 
vlivů pozemku. Možnost připojení města Šlapanic k městu Brnu tuto podmínku splňuje.  
Vybrala jsem si k tomuto porovnání městskou část Tuřany, ale díky této teorii se 
snadno dá říct, že při zařazení Šlapanic po připojení k Brnu do oblasti Brno 7, jako je Slatina, 
by se ceny stavby a pozemku změnily následovně. U nákladové metody by bylo zvýšení 
stejné, jako je teď pro Tuřany, neboť koeficient K5 má hodnotu vyšší o 20% pro celé Brno 
a nerozděluje nijak městské části. Cena pozemku by též zůstala stejná v důsledku toho, že 
v příloze č. 2 v tabulce č. 1 je stejná cena v Kč za m2 pro celou oblast Brno 6,7,8 a i 9, tudíž 
do této kategorii spadají obě městské části a změnou oblasti z Tuřan na Slatinu by se cena 
nezměnila. Pouze u ocenění porovnávací metodou, kdy se změnou na oblast Brno 7 zvedne 
cena podle přílohy č. 24 tabulky č. 1 na základní cenu za m3 na hodnotu 3986 Kč je 
v porovnání s městem Šlapanice tento rozdíl 84,53%. Lze tedy říct, že cena rodinných domů 
bez pozemku by se při tomto způsobu ocenění zvýšila o 84,35% pokud by se město Šlapanice 
připojilo k městu Brno a stalo by se oblastí číslo 7 stejně jako Slatina.  
Nejzajímavější jsou ovšem výsledky získané oceňováním porovnávací metodou 
nevyhláškovou, která představuje tržní cenu nemovitostí. Při porovnání těchto cen je hodnota 
oceňovaných rodinných domů při umístění do městské části Tuřany vyšší mezi 16,67% až 
20,63%. Dalo by se říci, že se zvýší hodnota stejných domů v průměru o 17,9%. Ovšem po 
odečtení vypočítaných cen pozemků, je toto zvýšení průměrně pouze 3,25%. Dokonce u RD 1 
a RD 5 cena domu po odečtení pozemku změnou lokality klesla, u RD 2 bylo zvýšení pouze 
1,79% a pouze u RD 3 a RD 4 se cena zvýšila o 9,85% a 8,40%. Z těchto výsledků jsem došla 
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k závěru, že se jen minimálně zvyšuje hodnota stavby, ale výrazně se zvyšuje cena pozemku 
změnou lokality. Podle mého názoru jsou si realitní trhy  městské části Tuřany a města 





7  ZÁVĚR 
V této diplomové práci jsem provedla tři způsoby ocenění pěti rodinných domů 
nacházejících se v katastrálním území města Šlapanic. Dále jsem tyto stejné domy ocenila za 
předpokladu změny územního plánu a připojení města Šlapanic k městu Brnu. V lokalitě 
Šlapanice byla cena rodinných domů bez pozemků zjištěná porovnávací metodou 
nevyhláškovou v průmětu o 80% vyšší než metodou nákladovou, a o 174% vyšší než 
metodou porovnávací vyhláškovou. Po předpokládaném připojení města Šlapanic k městu 
Brnu byla tržní hodnota domů vypočtená porovnávací metodou nevyhláškovou v průměru 
vyšší o 56% proti nákladové metodě a o 65% vyšší než vypočtená cena domů porovnávací 
metodou vyhláškovou.  
Velké cenové rozdíly, hlavně mezi cenou získanou porovnávací metodou vyhláškovou 
a porovnávací metodou nevyhláškovou přisuzuji hlavně blízkosti města Šlapanic k městu 
Brnu. Jak již bylo řečeno, Šlapanice patří velmi výrazně do Brněnské aglomerace, ve které je 
trend neustále stoupajícího počtu obyvatel. Právě tato vysoká poptávka po nemovitostech 
zvýšila tržní ceny v této oblasti až na výši jen o málo nižší než ve městě Brně. Zvláště dobrá 
dopravní dostupnost do Brna a velká občanská vybavenost Šlapanic způsobují, že se 
smazávají rozdíly v bydlení a cenách rodinných domů mezi městem Šlapanice a městskými 
částmi, které jsou vzdálenější od centra Brna.    
Podle všech provedených výpočtů je zřetelné, že připojením města Šlapanic k městu 
Brnu, by se ve Šlapanicích zvýšily ceny rodinných domů a pozemků. Ovšem toto zvýšení 
není tak výrazné, aby iniciovalo občany, a především majitele nemovitých věcí na území 
Šlapanic k žádostem o připojení.  Stále převládá výhoda samostatnosti města Šlapanic. 
Výrazně toto rozhodnutí záleží na dotační politice státu s financováním měst a též na způsobu, 
jakým Magistrát města Brna přerozděluje tyto získané peníze mezi své městské části.  
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